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A. GESETZLICHER PRUFUNGSAUFTRAG

1 Als gesetzlicher Prifungsverband haben wir bei der

Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG,
Schwedt/Oder

(im Folgenden kurz Genossenschaft oder WOBAG genannt), gemall § 53 Abs. 1
und 2 GenG zwecks Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ord-
nungsmafigkeit der Geschéaftsfihrung eine Pflichtprifung durchgefihrt. Der Uber
diese Prufung verfasste Bericht wurde nach den Grundsatzen des neuen IDW Pri-
fungsstandards 450 n. F. erstellt.

Wir bestatigen gemal § 58 Abs. 1 GenG in Verbindung mit § 321 Abs. 4a HGB,
dass wir bei unserer Abschlussprifung die anwendbaren Vorschriften zur Unabhan-
gigkeit beachtet haben.

Unsere Haftung gegenlber der gepriften Genossenschaft und Dritten bestimmt sich
nach § 62 Abs. 2 GenG.

B. GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

LAGE DER GENOSSENSCHAFT

Stellungnahme zur Beurteilung der Lage der Genossenschaft
durch den Vorstand

2 Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Genossenschaft
durch den Vorstand im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 und im Lagebe-
richt. Darlber hinaus wurden zur Beurteilung der Lage der Genossenschaft u. a.
herangezogen: die Buchfiihrung, Planungsrechnungen, die Mitgliederliste, Vertrage
sowie Aufsichtsratsprotokolle und Berichterstattungen an den Aufsichtsrat.

3 Der Vorstand hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung des Vorstandes liegt ein mehrjah-
riger Wirtschaftsplan zugrunde.

Auf folgende wesentliche Darstellungen zur Lage der Genossenschaft durch den
Vorstand weisen wir hin:

Der Jahreslberschuss des Geschaftsjahres betragt T€ 1.874,2 (Vorjahr: Jahres-
Uberschuss T€ 2.025,5).

Im bewirtschafteten Bestand standen am 31. Dezember 2020 197 Wohneinheiten
(4,5 %) leer, nach 226 Wohneinheiten (5,1 %) zum Vorjahresstichtag.
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Im Geschéftsjahr 2020 hat die Genossenschaft umfangreiche Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und UmbaumafRnahmen im Wohnungsbestand auf hohem Niveau
durchgefuhrt. Im Rahmen des Modernisierungsprogramms erfolgten im Stadtteil
Talsand in der Lilo-Herrmann-Stra3e 2-8 und 10-18 sowie Anne-Frank-Strale 31-41
u. a. die Ausstattung mit Aufzugsanlagen, die Strangsanierung sowie die Brand-
schutzsanierung der Keller.

Das Neubauvorhaben ,Augustiner Tor* wurde im Geschaftsjahres 2020 weiterge-
fuhrt, hier entstanden 57 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten und 46 Tiefgaragen-
stellplatze. Mit der Fertigstellung der AuRenanlagen wird in 2021 geplant.

DarlUber hinaus wurden bei in 2021-2022 anstehenden Modernisierungsobjekten
sowie fur das Stadtumbauvorhaben ,Kastanienhéfe* umfangreiche Planungsleistun-
gen erbracht.

Weiter wurden u. a. vielfaltige Einzelmalinahmen zur Wohnumfeldgestaltung, Fas-
saden- und Balkonsanierungen sowie Dacherneuerungen durchgeflhrt.

Die Kosten flr die Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafnahmen betru-
gen 2020 Mio. € 17 4.

Die Eigenkapitalquote betragt 43,1 % des Bilanzvolumens nach 45,0 % zum Vorjah-
resstichtag.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Berichtsjahr und bis zum Pru-
fungszeitpunkt gegeben. Zukunftige Liquiditatsengpasse werden nicht erwartet.

Insgesamt wird die Entwicklung der Genossenschaft vom Vorstand wie folgt einge-
schatzt:

Die wirtschaftliche Stabilitdt der Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt ist auch
weiterhin von aufleren risikobehafteten Bedingungen abhangig. Solche Faktoren
wie die Bevdlkerungsentwicklung, die allgemeine konjunkturelle Entwicklung, die
Entwicklung der sozialen Struktur und der Einkommen der wohnenden Mitglieder
und der Wohnungsnachfrager und aufwandhebende gesetzliche Verordnungen
Uben einen unterschiedlichen Einfluss aus und sind standig unter Beobachtung.
Vom Vorstand wird auch kinftig fir die Genossenschaft keine Bestandsgefahrdung
und Entwicklungsbeeintrachtigung gesehen.

4 Die Aussagen zum Geschaftsverlauf und zur Lage der Genossenschaft stimmen mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen Uberein. Die Beurteilung der Lage,
des Fortbestandes und der wesentlichen Chancen und Risiken der kunftigen Ent-
wicklung der Genossenschaft erscheint uns aus heutiger Sicht plausibel. Nach dem
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Ergebnis unserer Prifung ist die Beurteilung der Lage der Genossenschaft durch
den Vorstand im erforderlichen Umfang zutreffend dargestellt.

C. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

L. GEGENSTAND DER PRUFUNG

5 Gegenstand der Pflichtprifung nach § 53 GenG sind zwecks Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsmaligkeit der Geschaftsfihrung die Ein-
richtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft. In
die Prifung sind gemaf § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB die Einhal-
tung der deutschen handelsrechtlichen Vorschriften Gber den Jahresabschluss, den
Lagebericht und der sie ergdnzenden Vorschriften der Satzung sowie die Grundsat-
ze ordnungsmalfiger Buchflihrung einzubeziehen. Zur Feststellung der wirtschaftli-
chen Verhaltnisse bedarf es insbesondere einer Analyse der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehdort nur insoweit zu
den Aufgaben der Abschlussprifung, als sich aus diesen anderen Vorschriften Ubli-
cherweise Ruckwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht ergeben.
Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z. B. Untreue-
handlungen oder Unterschlagungen, sowie die Feststellung aufierhalb der Rech-
nungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind grundsatzlich nicht Gegen-
stand einer Abschlussprifung. Im Verlauf unserer Prifung haben sich keine An-
haltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser Hinsicht erforderlich
gemacht hatten.

Il.___ART UND UMFANG DER PRUFUNG

6 Die Prafungshandlungen haben wir im April/Mai 2021 vorgenommen.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Der Vorstand hat uns
in einer berufsiiblichen Vollstandigkeitserklarung bestatigt, dass unter Berlcksichti-
gung der mafRgebenden Rechnungslegungsgrundsatze in dem von uns gepruften
Jahresabschluss fur 2020 samtliche bilanzierungspflichtigen Vermdgensgegenstan-
de, Schulden (Verpflichtungen, Wagnisse etc.), Rechnungsabgrenzungen und Son-
derposten berlcksichtigt, samtliche Aufwendungen und Ertrage enthalten sowie alle
erforderlichen Angaben gemacht sind.

Wir weisen darauf hin, dass die gesetzlichen Vertreter flr die Rechnungslegung, die
dazu eingerichteten internen Kontrollen (IKS) und die uns gegenuber gemachten
Angaben die Verantwortung tragen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter
Einbeziehung der Buchfuhrung und die gemachten Angaben im Rahmen einer
pflichtgemaRen Prifung zu beurteilen.
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Die Prifung des Jahresabschlusses haben wir nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgelegten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrt.

Danach sind die Prufungshandlungen vom Abschlussprifer mit dem erforderlichen
Maf an Sorgfalt so zu bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsatze der We-
sentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit Unrichtigkeiten und VerstéfRe, die sich auf das
durch den Jahresabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Abschlussprifung regelmaRig keine -
ckenlose Prufung. Der Umfang der Einzelfallprifungen bestimmte sich gemaR die-
sen Grundsatzen vielmehr nach den Ergebnissen von Systemprifungen, der Be-
deutung des einzelnen Prifungsgegenstandes fir das Gesamturteil und nach dem
Fehlerrisiko im einzelnen Priffeld.

Auf der Grundlage unseres risikoorientierten Prifungsansatzes haben wir im Rah-
men unserer Prifung zunachst die Prifungsstrategie erstellt. Diese basiert auf un-
serem Verstandnis des Unternehmens und seines rechtlichen und wirtschaftlichen
Umfeldes, Auskiinften des Vorstandes Uber die wesentlichen Ziele, Strategien und
Geschaftsrisiken, analytischen Prifungshandlungen zur Einschatzung der Prifungs-
risiken, einer vorlaufigen Einschatzung des allgemeinen Internen Kontrollsystems
(IKS) der Genossenschaft und auf der Berlcksichtigung von Feststellungen aus vo-
rangegangenen Prifungen.

AnschlieRend haben wir unter Bericksichtigung von Risikoaspekten in fir die Ab-
schlussprifung relevanten Priiffeldern Aufbauprifungen zur Beurteilung der Ange-
messenheit der implementierten internen Kontrollma3nahmen durchgefuhrt. Auf Ba-
sis dieser insgesamt gewonnenen Erkenntnisse haben wir analysiert, ob bedeut-
same Prifungsrisiken sowie Risiken, bei denen aussagebezogene Prufungshand-
lungen allein zur Gewinnung hinreichender Sicherheit nicht ausreichen, vorliegen
und diese gegebenenfalls hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Rechnungslegung
insgesamt (Abschlussebene) und auf einzelne Aussagen in der Rechnungslegung
(Aussageebene) beurteilt.

Je nach Gewichtung der beurteilten Fehlerrisiken haben wir allgemeine priferische
Reaktionen sowie Funktionsprifungen geplant. Als Ergebnis der Risikobeurteilung
wurden einzelne Priufungsziele sowie Prufungsschwerpunkte identifiziert und ein
Prifprogramm unter Festlegung von Art und Umfang der aussagebezogenen Pru-
fungshandlungen entwickelt.

Erkenntnisse aus der Systemprifung von Teilbereichen des rechnungslegungsbe-
zogenen IKS haben wir bei der Bestimmung der analytischen Prifungshandlungen
und der Einzelfallprifungen bericksichtigt.
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Im Rahmen unserer Einzelfallprifungen haben wir Bestatigungen von Kreditinstitu-
ten und Rechtsanwalten eingeholt.

An der Inventur des Vorratsvermdgens haben wir aufgrund der nachrangigen Be-
deutung der Vorrate fur die Genossenschaft nicht teilgenommen.

Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir keine Ergebnisse Dritter,
bei denen der Mandant Dritte beauftragt hat, oder bei denen wir Auftraggeber wa-
ren, verwertet.

Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW Priifungsstandards 350 n. F.
daraufhin Uberpruft, ob er den Grundsatzen der Vollstandigkeit, Richtigkeit, Klarheit
und Ubersichtlichkeit entspricht. Dariiber hinaus haben wir geprift, ob die Darstel-
lung der Lage des Unternehmens, der wesentlichen Chancen und Risiken der kinf-
tigen Entwicklung plausibel ist und mit unseren wahrend der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen Ubereinstimmt. Die Darstellung der kinftigen Entwicklung haben wir
auf Plausibilitdt, Widerspruchsfreiheit und Vollstandigkeit gepruft. Dazu haben wir
u. a. die Planungsrechnungen des Unternehmens zugrunde gelegt.

D. FESTSTELLUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR
RECHNUNGSLEGUNG

L. ORDNUNGSMABIGKEIT DER RECHNUNGSLEGUNG

1.  Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

7 Die Genossenschaft verwendet fir ihre Buchfihrung die Software Wowinex der
Firma Haufe-Lexware Real Estate AG mit den Modulen Finanzbuchhaltung, Haus-
bewirtschaftung, Mietenbuchfiihrung, Instandhaltung, Anlagen- und Mitgliederbuch-
haltung.

Die Lohn- und Gehaltsbuchhaltung erfolgt extern.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte daflir ergeben, dass
die Sicherheit der rechnungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gegeben ist.

Nach unseren Feststellungen sind die buchungspflichtigen Geschaftsvorfalle fortlau-
fend, vollstandig und zeitnah aufgezeichnet.

Alle erbetenen Aufklarungen sowie die Bestandsnachweise wurden durch Inventar-
verzeichnisse der Vermogensgegenstande und Schuldposten (Anlagenverzeichnis-
se, Grundbuchauszuge, Vertrage, Bestandsprotokolle, Kontoausziige, Saldenlisten)
und sonstige geeignete Unterlagen erbracht.

Das Belegwesen ist geordnet.
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Die Buchfihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der
Grundséatze ordnungsmaliger Buchfihrung und den Erfordernissen der Genossen-
schaft. lhr liegt ein ausreichend gegliederter, auf die Tatigkeit der Genossenschaft
abgestimmter Kontenplan zugrunde.

Die aus den weiteren gepriften Unterlagen zu entnehmenden Informationen flihren
zu einer ordnungsgemafen Abbildung in Buchflihrung, Jahresabschluss und Lage-
bericht.

2. Jahresabschluss

Die Genossenschaft ist eine mittelgroRe Genossenschaft im Sinne des § 267 HGB.
Die Bilanz zum 31. Dezember 2020 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Jahr 2020 sind ordnungsgeman aus dem Buchwerk der Genossenschaft entwickelt
und ebenso wie der Anhang nach den deutschen handelsrechtlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften fur Genossenschaften unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfliihrung und der Satzung aufgestellt worden. Die Eréffnungsbi-
lanzwerte wurden ordnungsgemal aus dem von uns gepriften Vorjahresabschluss
ubernommen. Die Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen wurden beachtet.

Der Ansatz, der Ausweis und die Bewertung der Posten des Jahresabschlusses so-
wie die Angaben im Anhang stehen im Einklang mit den gesetzlichen Vorschriften.

Der Anhang enthalt alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen Angaben
und Erlduterungen.

3. Lagebericht

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vor-
schriften und steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnissen. Er vermittelt insgesamt eine zutreffende Vorstellung
von der Lage der Genossenschaft. Die wesentlichen Chancen und Risiken der kinf-
tigen Entwicklung sind zutreffend dargestellt. Die Berichterstattung Uber die voraus-
sichtliche Entwicklung der Genossenschaft ist zutreffend.

. GESAMTAUSSAGE DES JAHRESABSCHLUSSES

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen des Jahresabschlusses sind
in dem als Anlage | beigefligten Anhang angegeben.
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lll.__ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

1. Vermogenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruk-
tur der Genossenschaft in zusammengefasster Form dargestellt:

31. Dezember Verande-
2020 2019 rungen
T€ % T€ % T€

Aktiva
Langfristiges Vermodgen
Immaterielle Vermobgens-
gegenstande 17,8 0,0 22,7 0,0 -4,9
Sachanlagen 120.804,4 96,2 111.032,6 95,6 9.771,8
Finanzanlagen 156,3 0,1 156,3 0,1 0,0

120.978,5 96,3 111.211,6 95,7 9.766,9

Mittel- und kurzfristiges

Vermbgen

Ubriges Vorratsvermogen 2334 0,2 100,1 0,1 133,3

Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande 411,5 0,3 324,2 0,3 87,3

Liquide Mittel 2.129,6 1,8 2.932,2 2,5 -802,7

Bausparguthaben 1.782,2 1,4 1.504,7 1,3 277,5

Andere Rechnungsabgren-

zungsposten 44 .6 0,0 68,9 0,1 -24,3
4.601,3 3,7 4.930,2 4,3 -328,9

Bilanzvolumen 125.579,8 100,0 116.141,8 100,0 9.438,0

Passiva

Langfristiges Kapital

Eigenkapital 54.114,3 43,1 52.252,7 45,0 1.861,6

Fremdkapital 67.145,9 53,5 61.357,5 52,8 5.788,4

121.260,2 96,6 113.610,2 97,8 7.650,0

Mittel- und kurzfristiges

Kapital

Ruckstellungen 486,1 0,4 485,5 0,4 0,6

Verbindlichkeiten 3.833,5 3,0 2.046,1 1,8 1.787,4
4.319,6 3,4 2.531,6 2,2 1.788,0

Bilanzvolumen 125.579,8 100,0 116.141,8 100,0 9.438,0
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In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:

__T€
Bilanzsumme 132.896,7
Betriebskostenvorlagen mit den Vorschiissen der Mieter -7.316,0
Mietkautionsguthaben mit Verbindlichkeiten aus Vermietung -0,9
Bilanzvolumen laut Vermogenslage 125.579,8
Unter den Sachanlagen sind folgende Werte bilanziert:

31. Dezember Verande-
2020 2019 rungen
TE TE TE

Grund und Boden 13.958,5 13.656,2 302,3
Gebaude 103.039,2 88.858,3 14.180,9
Aulenanlagen 1.199,0 1.123,1 75,9
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 265,0 253,8 11,2
Anlagen im Bau 9271 6.468,0 -5.540,9
Bauvorbereitungskosten 1.415,6 673,2 742 4

120.804,4 111.032,6 9.771,8

Die Zunahme des Sachanlagevermdgens resultiert im Wesentlichen aus Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten im Rahmen der Bautétigkeit (T€ 13.850,9) und Zu-
gange von Betriebs- und Geschéaftsausstattung (T€ 120,6), denen Abschreibungen
von T€ 4.183,0 (davon planmafige Abschreibungen in Héhe von T€ 3.465,0 und
Abschreibungen aufgrund verkirzter Restnutzungsdauer bei Abrissobjekten in Héhe
von T€ 718,0) gegenilberstehen.

Die Finanzanlagen beinhalten festverzinsliche Wertpapiere des Anlagevermdgens
(T€ 150,0) sowie die Beteiligungen an der GVV Gesellschaft fiir Versicherungsver-
mittlung und Vermoégensbildung mbH (T€ 6,3).

Das ubrige Vorratsvermégen (T€ 233,4) umfasst den Bestand an Reparaturmaterial-
vorraten nach stichtagsnahen Inventuren.
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Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstédnde setzen sich wie folgt zu-

sammen:

31. Dezember Verande-
2020 2019 rungen
TE TE TE
Forderungen aus/gegen

Vermietung 47.3 90,3 -43,0
Verkauf von Grundstiicken 0,0 1,8 -1,8
Lieferungen und Leistungen 59,1 19,6 39,5
Beteiligungsunternehmen 40,6 28,9 11,7
Sonstige Vermobgensgegenstande 264,5 183,6 80,9
411,5 324,2 87,3

Die Forderungen aus Vermietung sind um T€ 43,0 gesunken und entsprechen

0,5 % der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung (Vorjahr: 0,8 %).

Abschreibungen auf Mietforderungen wurden im Berichtsjahr in Héhe von T€ 85,8

vorgenommen.

Die Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen betreffen die Gewinnausschiuit-

tung fir 2020.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten mit T€ 126,6 Wertguthaben flr die

Insolvenzabsicherung von Altersteilzeitarbeitsverhaltnissen.

Die Eigenkapitalquote im Verhaltnis zum Bilanzvolumen betragt 43,1 % (Vorjahr:

45,0 %). Das Eigenkapital setzt sich wie folgt zusammen:

31. Dezember Verande-
2020 2019 rungen
T€ T€ T€
Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder 4.530,4 4.548,2 -17,8
Kapitalrticklage 43,9 38,7 5,2
Sonderriicklage gemaR § 27 DMBIIG 26.466,0 26.466,0 0,0
Gesetzliche Ricklage 8.135,1 7.947,7 187,4
Bauerneuerungsrucklage 13.237.,5 11.414.,6 1.822,9
Andere Ergebnisriicklagen 14,6 14,6 0,0
Bilanzgewinn 1.686,8 1.822,9 -136,1
54.114,3 52.252,7 1.861,6
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Der Bilanzgewinn 2019 von T€ 1.822,9 wurde auf Grund des Beschlusses der Ver-
treterversammlung in 2020 der Bauerneuerungsriicklage zugefiihrt. Vom Jahres-
Uberschuss 2020 (T€ 1.874,2) wurden T€ 187,4 der gesetzlichen Rilcklage zuge-
fuhrt.

Die langfristigen Verbindlichkeiten (T€ 67.145,9) erhéhten sich durch Valutierungen
von vier Darlehen in Hohe von gesamt T€ 10.923,0, von denen T€ 5.295,0 das
Neubauprojekt ,Augustiner Tor“ sowie insgesamt T€ 5.628,0 die Modernisierungs-
vorhaben an den Objekten Lilo-Herrmann-Stra’e 2-8 und 10-18 und Anne-Frank-
StralRe 31-41 betreffen. Diesen stehen planmaRige Tilgungen in Hohe von
T€ 5.134,6 gegenlber.

Die kurzfristigen Rickstellungen (T€ 486,1) umfassen im Wesentlichen Verpflich-
tungen aus Altersteilzeit (T€ 231,7), Jubildaumszuwendungen (T€ 89,9), Archivie-
rungskosten (T€ 34,9), Urlaubs- und Gleitzeitverpflichtungen (T€ 30,0), Prifungs-
kosten (T€ 28,5) sowie Steuerrtickstellungen (T€ 10,9).

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten (T€ 3.833,5) beinhalten Uberwiegend Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€ 2.976,9).

Insgesamt ist das Bilanzvolumen um T€ 9.438,0 auf T€ 125.579,8 gestiegen. Bei
den Aktiva erhéhte sich insbesondere das Sachanlagevermdgen. Die Zunahme der
Passiva resultiert vornehmlich aus dem Anstieg des Fremdkapitals.

Der Anteil des langfristigen Vermdgens am Gesamtvermdgen (Bilanzvolumen) stieg
von 95,7 % auf 96,3 %; der Anteil der langfristigen Finanzierung sank von 97,8 % auf
96,6 %.

Die dem Unternehmen langfristig zur Verfugung stehenden Mittel finanzieren neben
langfristigen Vermdgenswerten noch T€ 281,7 im mittel- und kurzfristigen Bereich.

Dem kurzfristigen Vermogen von T€ 4.601,3 stehen kurz- und mittelfristiges Kapital
von T€ 4.319,6 gegenuber.

2. Finanzlage

Zum 31. Dezember 2020 verflgte die Genossenschaft Uber liquide Mittel in Hohe
von Mio. € 2,1. Der Finanzmittelbestand setzt sich aus Barmitteln und Termin- sowie
Festgeldguthaben zusammen.

Die Genossenschaft konnte im Berichtszeitraum ihren Zahlungsverpflichtungen
stets nachkommen.
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23 Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Verwen-
dung der geflossenen Finanzmittel transparent:

2020 2019

TE TE
Periodenergebnis 1.874,2 2.025,5
Abschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermdgens 4.192,3 3.862,2
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen 57,4 36,5
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 87,1 157,6
Buchgewinne aus dem Abgang von Anlagevermogen -7,6 -1,4
Sonstige Zuschlsse -32,0 -41,5
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen -292,0 -229,7
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten 1.727,2 -931,1
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.384,3 1.312,1
Sonstige Beteiligungsertrage -55,1 -39,3
Ertragsteueraufwand 115,1 87,0
Ertragsteuerzahlungen -108,9 -58,9
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 8.942,0 6.179,0
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermdgen -13.976,0 -11.659,1
Einzahlungen auf den Abgang von Vermdgensgegenstan-
de des Anlagevermogens 24.4 0,0
Auszahlungen fir den Aufbau von Bausparguthaben -277,5 -276,9
Erhaltene Zinsen 11,0 11,0
Erhaltene Beteiligungsertrage 55,1 39,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.163,0 -11.885,7
Veranderung der Geschéaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder -17,8 -24.8
Kapitalriicklage 5,2 4.4
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -5.134,6 -4.751,5
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 10.923,0 9.452,5
Einzahlungen aus Bausparguthaben 0,0 0,0
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen 32,0 41,5
Gezahlte Zinsen -1.389,5 -1.340,2
Cashflow aus Finanzierungstiatigkeit 4.418,3 3.381,9
Veranderung des Finanzmittelbestandes -802,7 -2.324,8
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember 2.129,6 2.932,3

Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit von T€ 14.163,0 Ubersteigt die Mittelzu-
flisse aus laufender Geschafts- und Finanzierungstatigkeit von insgesamt
T€ 13.360,3 um T€ 802,7.
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Der Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen reicht im Be-
richtsjahr aus, die planmaRigen Tilgungen langfristiger Verbindlichkeiten in Hohe
von T€ 5.134,6 zu bedienen.

Die Genossenschaft hat im Januar 2021 einen mehrjahrigen Wirtschaftsplan fur den
Zeitraum 2021 bis 2025 erstellt, dieser wurde am 28. Januar 2021 vom Aufsichtsrat

bestatigt.

Folgende grundlegende Pramissen liegen der Finanzplanung zugrunde:

Mietenentwicklung:

Erlésschmalerungen:

Kapitaldienst:

Kreditaufnahme:

Leerstand:

Instandhaltung/
Instandsetzung:

BaumalRnahmen:

Die Erlése aus Vermietung steigen sukzessiv von
T€ 16.086,8 in 2021 auf T€ 16.612,2 in 2025. Die wegen
geplanter Modernisierung steigenden Umlagen geman
§ 559 BGB sind neben dem Zugang aus Mieten flr den
geplanten Neubau "Kastanienhofe“ sowie dem Abgang
aus Mieten durch Abriss und Stilllegungen in den Jahren
2021-2025 bertcksichtigt.

Fir den Leerstand wurden Erlésschmalerungen von
4,9 % der Kaltmiete im Jahr 2021 steigend auf 6,1 % im
Jahr 2023, danach sinkend auf 4,2 % im Jahr 2025 an-
genommen.

Aufgrund derzeit geltender Zins- und Tilgungsplane sind
Zinsen bis 5,42 % p. a. berlcksichtigt.

Kreditaufnahme in 2021 Mio. € 8,8, in 2022 Mio. € 9,6, in
2023 Mio.€3,8, in 2024 Mio.€55 und in 2025
Mio. € 1,7.

Der Leerstand fir Wohnungen betragt zum 31. Dezem-
ber 2020 197 im bewirtschafteten Bestand. Im Rahmen
des Stadtumbaukonzeptes soll dem Leerstand durch
Abriss oder Rlckbau in den kommenden Jahren ab
2021 entgegengewirkt werden.

Die Fremdkosten fir Instandhaltung sind insgesamt in
Hohe von Mio. € 17,0 fur die kommenden funf Jahre an-
gesetzt.

Fir BaumalRnahmen sind bis einschlieRlich 2025
Mio. € 30,2 berucksichtigt bei Kreditaufnahmen in Héhe
von insgesamt Mio. € 29,4.
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Eventuelle Ertragsteuerbelastungen sind nach einer Prognoserechnung fir die
Jahre 2021 bis 2025 mit T€ 100,0 p. a. mit einbezogen worden.

Die Pramissen sind nachvollziehbar und erscheinen uns aus der jetzigen Sicht ver-
tretbar.

Nach der Planung der Genossenschaft ergibt sich nachfolgende Ergebnis- und
Liquiditatsentwicklung:

2021 2022 2023 2024 2025
TE TE TE TE TE

Jahresergebnis 1.831,7 1.885,4 1.949,8 1.304,0 1.267,0

Liquiditat 1. Januar 3911,8"' 3.506,9 3.414 1 3.180,5 4.176,1

Einnahmen 32.094,7 329745 27.3494  29.433,1 25.561,2

Ausgaben -32.499.6 -33.067,3 -27.583,0 -28.437,5 -24.561,6
Liquiditat

31. Dezember 3.506,9 3.414 1 3.180,5 4.176,1 5.175,7

Aus der Planungsrechnung ergibt sich fur den Zeitraum bis 2025 eine ausreichende
Liquiditat.

" Wert wurde an den tatséchlichen Stand der fliissigen Mittel sowie der Bausparguthaben zum 31. De-
zember 2020 angepasst.
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Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammenge-

fasst nachfolgendes Bild:

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Ubrige Umsatzerlése und
Ertrage

Bestandsveranderungen
Aktivierte Eigenleistungen

Betriebskosten und
Grundsteuer

Instandhaltungsaufwand
Personalaufwendungen
Abschreibungen
Zinsaufwand

Ubrige Aufwendungen

Geschéftsergebnis

Zins- und Beteiligungs-
ergebnis

Ergebnis vor Steuern
Steuern

Jahresergebnis

2020 2019 Verande-
rungen

T€ % T€ % T€
22.345,6 97,7 22.048,6 95,0 297,0
2844 1,2 431,9 1,9 -147,5
-78,2 -0,3 503,3 2,1 -581,5
327,8 1,4 228,1 1,0 99,7
22.879,6 100,0 23.211,9 100,0 -332,3
7.203,8 31,5 7.234,6 31,2 -30,8
2.617,4 11,4 3.167,3 13,6 -549,9
4.230,4 18,5 4.052,6 17,5 177,8
4.192,3 18,3 3.862,2 16,6 330,1
1.402,5 6,1 1.337,5 58 65,0
1.317,2 5,8 1.509,9 6,5 -192,7
-20.963,6 916 -21.164,1 91,2 200,5
1.916,0 8,4 2.047,8 8,8 -131,8
73,3 64,7 8,6
1.989,3 2.112,5 -123,2
-115,1 -87,0 -28,1
1.874,2 2.025,5 -151,3

Die Zunahme der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung resultiert aus den um

T€ 186,1 gestiegenen Sollmieten sowie einem Anstieg der Umlagenerldse um
T€ 252,1 gegenlber dem Vorjahr, denen ein Anstieg der Erlésschmalerungen und
Mietminderungen um T€ 141,2 gegenuber steht.

Die Ubrigen Umsatzerlose und Ertrage resultieren im Wesentlichen aus Versiche-

rungsentschadigungen (T€ 125,3), Zuschissen (T€ 32,0) und Kostenerstattungen

(TE 24,6).

Die Instandhaltungsaufwendungen (Fremdleistungen) sind um T€ 549,9 gesunken.
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Der Anstieg der Personalaufwendungen um T€ 177,8 gegentiber dem Vorjahr ist im
Wesentlichen auf die Erhéhung der Anzahl der Arbeitskrafte in der Regieabteilung
zurlckzufuhren.

Die Abschreibungen des Geschaftsjahres (T€ 4.192,3) enthalten T€ 718,0 Ab-
schreibungen wegen verkirzter Restnutzungsdauer bei geplantem Abriss von Ge-
bauden gemal fortgeschriebenem Sanierungskonzept.

Die Aufnahme von Darlehen in den Geschaftsjahren 2019 und 2020 fihrten zu einer
Zunahme der Zinsaufwendungen. Der durchschnittliche Zinssatz fur das Fremdkapi-
tal belauft sich im Geschaftsjahr 2020 auf 2,17 % nach 2,25 % im Vorjahr.

Das Verhaltnis der Zinsaufwendungen zu den Nettokaltmieten betragt im Geschéafts-
jahr 2020 9,4 % (Vorjahr: 9,0 %) und das des Kapitaldienstes zu den Mieteinnah-
men 43,8 % (Vorjahr: 41,0 %).

Die ubrigen Aufwendungen sind im Wesentlichen aufgrund der im Vorjahr héheren
angefallenen Aufstockungsbetrage fur Altersteilzeit (T€ +92,3) sowie fur im Vorjahr
angefallene Stralenausbaubeitrage (T€ +64,5) gesunken.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis (T€ 73,3) resultiert aus Zins- (T€ 18,2) und Be-
teiligungsertragen (T€ 55,1).

Das Jahresergebnis 2020 in Hohe von T€ 1.874,2 hat sich gegenlber dem Vorjahr
um T€ 151,3 vermindert.

Die Spartenergebnisse und deren Veranderungen zum Vorjahr werden im Folgen-
den erlautert.

Das Geschéaftsergebnis verteilt sich nach den Ermittlungen der Genossenschaft auf
folgende Leistungssparten:

2020 2019

Gewinn/ Gewinn/
Verlust (-)  Verlust (-)
T€ T€

Hausbewirtschaftung
Vermietung 2.817,0 2.687,1
Umlagen -254 1 23,0
2.562,9 2.710,1
Bau- und Modernisierungstatigkeit 287,6 187,7
Mitgliederbetreuung -118,1 -174,2
Unternehmensentwicklung -816,4 -675,8

1.916,0 2.047,8
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Das Ergebnis des umsatzstarksten Kostentragers Vermietung setzt sich wie folgt
zusammen:

2020 2019 Verande-
rungen
TE T€ T€
Umsatzerldse (ohne Umlagen) 15.806,8 15.620,8 186,0
Erldsschmalerungen -869,1 -727,9 -141,2
Sonstige Ertrage 284 .4 4319 -147.,5
15.222,1 15.324.8 -102,7
Abschreibungen 3.409,8 3.259,1 150,7
Zinsaufwendungen 1.402,5 1.337,5 65,0
Instandhaltung
(einschlieRlich Gemeinkosten) 5.083,8 5.546,1 -462,3
Verwaltungsaufwand 1.987.,0 1.868,6 118,4
Ubrige Aufwendungen 522,0 626,5 -104,5
-12.405,1 -12.637,7 232,6
Ergebnis Vermietung vor Umlagen 2.817,0 2.687,1 129,9
Umlagenergebnis
Bestandserhdhung 7.315,9 7.394,1 -78,2
Umsatzerl6se aus Umlagen 7.407,8 7.155,7 2521
Umlagefahige Betriebskosten
(einschlieRlich auf Leerstand entfallend) -7.583,7 -7.636,0 52,3
Bestandsminderung -7.394 1 -6.890,8 -503,3
-254 1 23,0 =277 1
Ergebnis Vermietung (gesamt) 2.562,9 2.710,1 -147,2

Das Ergebnis der Sparte Vermietung ist gepragt durch gestiegene Umsatzerlése
und héheren Erlésschmalerungen sowie geringeren sonstigen Ertradgen bei gleich-
zeitig gesunkenen Instandhaltungsaufwendungen, gestiegenen Verwaltungsauf-
wendungen sowie gesunkenen Ubrigen Aufwendungen. Das Vermietungsergebnis
vor Umlagen ist zum Vorjahr um T€ 129,9 gestiegen.

Die Veranderung des Umlagenergebnisses betragt zum Vorjahr T€ -277,1.

Die Genossenschaft rechnet damit, dass von den im Jahr 2020 angefallenen und
abrechenbaren Betriebskosten T€ 242,0 aufgrund von Leerstand, Freizug u. a. nicht
mit den Mietern abgerechnet werden kénnen und somit vom Unternehmen zu tra-
gen sind.
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Im Bereich Bau- und Modernisierungstatigkeit fihren aktivierte Eigenleistungen in
Verrechnung mit Verwaltungskosten zum Gewinn von T€ 287,6 und in der Sparte
Mitgliederbetreuung flihren Verwaltungskosten zum Verlust von T€ 118,1. Bei der
Unternehmensentwicklung beeinflussen im Wesentlichen Abschreibungen zur An-
passung an die verkurzte Restnutzungsdauer bei zum Abriss vorgesehenen Wohn-
gebauden in Hohe von T€ 718,0 das Ergebnis.

E. ZUSATZLICHE FESTSTELLUNGEN AUS DER PRUFUNG DER
ORDNUNGSMABIGKEIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

L. TATIGKEIT DER ORGANE

Hinsichtlich der rechtlichen Verhaltnisse der Genossenschaft einschliellich der Be-
setzung des Vorstandes und des Aufsichtsrates sowie zur Vertreterversammlung
verweisen wir auf Anlage IV unseres Berichtes.

1. Vorstand

Der Bericht Gber unsere Prifung, der den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018
einbezog, wurde in der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat bera-
ten und am 18. Juni 2020 von der Vertreterversammlung zur Kenntnis genommen.

Die in § 339 HGB bezeichneten Unterlagen betreffend das Geschaftsjahr 2019 wur-
den am 28. August 2020 im elektronischen Bundesanzeiger bekannt gemacht.

Im Berichtsjahr fanden finf gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat
statt. Neben der Beratung der Mittelfristplanung und dem Soll-Ist-Vergleich wurde
insbesondere Uber Bau- und Modernisierungsvorhaben, den Neubau ,Augustiner
Tor* sowie zum geplanten Stadtumbau Il (Kastanienhofe) beraten.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat unseres Erachtens ausreichend informiert. Die
eingesehenen Protokolle spiegeln dieses auch entsprechend wider.

Im Rahmen der Prifung haben wir keine Anhaltspunkte darlber erlangt, dass die
vom Vorstand vorgenommenen Geschéfte und Ma3nahmen nicht mit Gesetz, Sat-
zung und Geschaftsordnung sowie den bindenden Beschlissen des Uberwa-
chungsorgans ubereinstimmten.

Die Mitgliederliste gemaR § 30 GenG enthalt die erforderlichen Angaben und wird
zeitnah geflhrt.
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2. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat tagte im Geschaftsjahr flinfmal gemeinsam mit dem Vorstand.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019, den Lagebe-
richt 2019 und den Vorschlag zur Ergebnisverwendung gepriift. Uber das Ergebnis
der Prifung hat er die Vertreterversammlung am 18. Juni 2020 vor Feststellung des
Jahresabschlusses unterrichtet.

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass der Aufsichtsrat die ihm geman
GenG und Satzung obliegenden Verpflichtungen erfullt und die ihm zustehenden
Rechte wahrgenommen hat.

3.  Vertreterversammlung

Im Geschaftsjahr 2020 fand eine Vertreterversammlung statt.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung sind die gemal Gesetz und Satzung erforder-
lichen Beschlisse von der Vertreterversammlung gefasst worden.

. GESCHAFTSFUHRUNGSORGANISATION

Die gesetzlich und satzungsrechtlich vorgeschriebenen Organe waren im Prifungs-
zeitraum ordnungsgeman besetzt.

Die Aufgabengebiete der Vorstandsmitglieder werden durch den vorliegenden Ge-
schaftsverteilungsplan sachgerecht zugeordnet.

Geschaftsordnungen fir den Vorstand und den Aufsichtsrat liegen vor.

Uber Aufsichtsratssitzungen und Vertreterversammlungen werden aussagefahige
Protokolle erstellt.

Die Geschaftsfuhrungsorganisation gab keinen Anlass zu Bedenken.

. GESCHAFTSFUHRUNGSINSTRUMENTARIUM

Zur Organisation des Genossenschaftsbetriebes durch den Vorstand unter Zugrun-
delegung der Bestimmungen der Satzung werden folgende Ausfiihrungen gemacht:

Personal- und Betriebsorganisation

Die Genossenschaft beschaftigte am 31. Dezember 2020 neben zwei Vorstands-
mitgliedern, 31 Angestellte, 25 Handwerker, 20 Hauswarte und Hausmeister und
drei Auszubildende.
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Ein Organisationsplan liegt vor. Daraus gehen Organisationsaufbau, Arbeitsberei-
che, Zustandigkeiten und Weisungsbefugnisse hervor. Arbeitsplatzbeschreibungen
liegen jeweils fir die Mitarbeiter vor. Vertretungsregelungen sind berlcksichtigt.

Internes Kontrollsystem

In der Genossenschaft sind im Bereich des Zahlungsverkehrs, der Fihrung der Mit-
gliederliste, Sollmietenerfassung und des Vertragswesens organisatorische Siche-
rungsmalfinahmen, insbesondere durch das Vier-Augen-Prinzip, eingerichtet. Weite-
re Uberwachungsmafinahmen sind durch nachgelagerte Kontrollen vom Vorstand
eingerichtet.

Die Genossenschaft holt fur die Vergabe groRerer Auftrage mindestens drei Kon-
kurrenzangebote ein.

Planungswesen und Risikofruherkennung

Die Genossenschaft hat eine fiinfjahrige Finanzplanung bis 2025 erstellt. Die Uber-
arbeitung der mittelfristigen Finanzplanung erfolgt jahrlich. In einem kurzeren Zeitin-
tervall (monatlich) erfolgt die laufende Liquiditatsiberwachung. Ein Soll-Ist-Vergleich
wird quartalsweise fur die Ausgaben von Investitionen und Instandhaltungen vorge-
nommen.

Bei der Planung der Investitionen werden grundsatzlich Wirtschaftlichkeits- und
Rentabilitatsberechnungen erstellt sowie deren Finanzierbarkeit gepruft.

Das Planungswesen als Element der Risikofriherkennung entspricht den betriebli-
chen Erfordernissen.

Versicherungsschutz

Die bei Wohnungsunternehmen Ublichen Versicherungen, insbesondere Gebaude-
versicherungen und Grundstiickshaftpflichtversicherungen, sind auskunftsgemaf
abgeschlossen. Die Angemessenheit des Versicherungsschutzes der Genossen-
schaft war nicht Gegenstand der Prifung.

Ergebnis

Das eingerichtete Geschaftsfuhrungsinstrumentarium stellt auf die Belange der Ge-
nossenschaft ausreichend ab.

16016 JA 2020



BBU VERBAND BERLIN-BRANDENBURGISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

- Prufungsverband -

40

41

42

-24 -

IV. EINHALTUNG DES FORDERZWECKS/BETEILIGUNGEN

Zweck der Genossenschaft ist nach § 2 Abs. 1 der Satzung die Forderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere, sozial und wirtschaftlich verantwortbare
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG
Uubernehmen. Sie ist an der Gesellschaft fur Versicherungsvermittiung und Vermo-
gensbildung mbH beteiligt.

Der in der Satzung genannte Unternehmensgegenstand ist mit dem Fdrderzweck
der Mitglieder i. S. v. § 1 GenG vereinbar.

Ergebnis

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

V.  GRUNDLAGEN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN TATIGKEIT

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Genossenschaft ist Eigentimerin folgender Mietbestande:

2020 2019
Anzahl der Wohn-/ Anzahl der Wohn-/
Einheiten Nutzflache Einheiten Nutzflache

m? m?
Wohnungen, WG-Zimmer 4.350 262.445 4.436 266.824
Gewerbeeinheiten 57 5.911 58 5.483
4.407 268.356 4.494 272.307
Garagen/Stellplatze 1.161 1.113
Eigengenutzte Einheiten
(ohne Verwaltungsgebaude) 15 521 19 732

Ferner betragen die Nutzflachen fir die Geschéaftsstelle 1.096 m? und fir den Re-
giebetrieb 945 m2.

Gegentiber dem Vorjahr haben sich Veranderungen durch Neubau von 57 Woh-
nungen und zwei Gewerbeeinheiten sowie durch 147 Wohnungen, die zum Abriss
vorbereitet sind, ergeben. Darlber hinaus erfolgte die Aufteilung einer Wohnung in
zwei Wohnungen sowie die Umwandlung von drei Gewerbeeinheiten in drei Woh-
nungen.
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Am 31. Dezember 2020 waren nach Angaben des Unternehmens 197 Wohneinhei-
ten (4,5 %) nicht vermietet.

Die Sollmieten fur Wohnungen erhdhten sich um insgesamt T€ 141,9. Erldsmin-
dernd haben sich der Abriss sowie die Zusammenlegung von Wohnraum ausgewirkt
(T€ 103,2 einschlieBlich Vorjahresauswirkungen). Erldserhéhend wirkten sich Neu-
vermietungszuschlage und Vertragsanderungen (T€ 116,3), Mieterhdhungen nach
§ 559 BGB aufgrund von ModernisierungsmafRnahmen (T€ 3,0) sowie Vorjahres-
auswirkungen (T€ 125,8) aus.

Die Aufwendungen flr die Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes sind gegen-
Uber dem Vorjahr um T€ 462,3 auf T€ 5.083,8 gesunken. Sie setzen sich zusam-
men aus:

2020 2019 Verande-
rungen
T€ TE TE T€

Fremdkosten 26174 3.167,3 -549,9
Leistungen der Regieabteilung

Personalkosten (Handwerker/

Hausmeister) 1.390,8

Sachkosten/Abschreibungen 211,2 1.602,0 1.482,6 119,4
Verwaltungsgemeinkosten 864,4 896,2 -31,8
Gesamtaufwand 5.083,8 5.546,1 -462,3

Der Instandhaltungsaufwand betrug im Berichtsjahr € 18,77 je m? bewirtschafteter
Wohn-/Nutzflache (Vorjahr: € 20,17 je m?). Unter Einbeziehung der aktivierten Mo-
dernisierungskosten betragen die Modernisierungs- und Instandhaltungskosten
€ 37,52 je m? Wohn-/Nutzflache (Vorjahr: € 40,01 je m?).

Auch im Geschéftsjahr 2020 fielen Instandhaltungsaufwendungen fur Mallnahmen
zur Wiedervermietung an.

2. Grundstiicksbestand

Die Genossenschaft ist seit dem 1. Juli 1990 wirtschaftliche Eigentiimerin der zur
Wohnungsversorgung genutzten Grundstticke.

Am 31. Dezember 2020 verfligt die Genossenschaft nach ihren Unterlagen Uber ei-
ne Gesamtgrundsticksflache von 529.739 m? mit einem Buchwert von Mio. € 14,1
einschlief3lich des in Anlagen im Bau bilanzierten Grundstlcks fir die Aul3enlagen
des Neubauvorhabens ,Augustiner Tor".

Die Grundbucheintragungen bzw. die Zuordnungen auf die Genossenschaft sind
auskunftsgemalf? erfolgt.
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Mit Grundstiickskaufvertrag vom 18. Mai 2020 hat die Genossenschaft eine insge-
samt 3.491 m? groRe Grundsticksflache zu einem Kaufpreis von € 160.402,00 er-
worben. Der Wechsel von Lasten und Nutzen erfolgte am 23. Juni 2020.

Daruber hinaus hat die Genossenschaft mit Kaufvertrag vom 14. September 2020
eine Grundstlicksflache von 1.910 m? zu einem Kaufpreis von € 71.434,00 erwor-
ben. Der Wechsel von Lasten und Nutzen erfolgte am 22. Dezember 2020.

3. Bau- und Modernisierungstatigkeit

Die Genossenschaft flihrte auch im Geschéaftsjahr 2020 umfassende Neubau-, Mo-
dernisierungs- und UmbaumaRnahmen im Umfang von Mio. € 13,9 durch.

Den Schwerpunkt der Bautatigkeit bildete die Neubaumalinahme ,Augustiner Tor"
im Rahmen des letzten Bauabschnitts. Die Genossenschaft hat am 8. April 2019 mit
dem den Neubau von 57 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten und 46 Tiefgaragen-
stellplatze begonnen, die Fertigstellung erfolgte im Geschéaftsjahr 2020. Hierfir sind
bis zum Bilanzstichtag Kosten fiir den Grunderwerb in Héhe von T€ 224,4 und Bau-
kosten in Hohe von T€ 12.631,7 angefallen. Fur noch im Bau befindliche AuRenan-
lagen zur Neubaumaflnahme ,Augustiner Tor“ entstanden im Geschaftsjahr 2020
T€ 180,5 Kosten flr Grunderwerb sowie bis zum Bilanzstichtag T€ 746,6 Baukos-
ten. Die Kostenschatzungen bis 2021 gehen von Gesamtbaukosten in H6he von
Mio. € 14,7 aus, die in Hohe von Mio. € 12,1 mit Fremdmitteln finanziert werden.
Nach der vorliegenden Wirtschaftlichkeitsberechnung ergibt sich bei Mieten von an-
fanglich € 8,50 je m? Wohnflache ein positives Ergebnis.

Die Modernisierungs- und Umbaumalnahmen betreffen insbesondere MalRnahmen
in der Lilo-Herrmann-Stralle 2-8 und 10-18 im Umfang von T€ 2.806,8 sowie Mal3-
nahmen in der Anne-Frank-Stralle 31-41 (T€ 1.740,0).

Fir weitere, in Folgejahren, geplante Modernisierungs-, Umbau- und Neubaumalf3-
nahmen wurden im Geschéaftsjahr T€ 1.246,4 flr Planungs- und Projektierungsleis-
tungen investiert.

Das Gesamtvolumen samtlicher in 2021 vorgesehener InvestitionsmalRnahmen (In-
standhaltung, Modernisierung sowie Neubau) betragt laut Wirtschaftsplan 2021
(Stand: Januar 2021) T€ 12.303,7. Die Finanzierung dieser MalRnahmen ist mit
T€ 8.830,0 (fir 2021) durch Fremdmittel und restlich durch Eigenmittel vorgesehen.
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F. ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt
zusammen.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
und der Ordnungsmafigkeit der Geschéaftsfuhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdgenslage sowie die Geschéaftsfilhrung der Genossenschaft zu prifen. Die
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des in der
Verantwortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses einschliel3lich des
Lageberichtes. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossen-
schaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung
nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prifung unter ent-
sprechender Anwendung von § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HBG.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorran-
gig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG
Ubernehmen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung von
4.407 Wohn- und Gewerbeeinheiten.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ih-
rer im Prufungszeitraum ausgeubten Geschéaftstatigkeit ihren satzungsmafigen
Forderzweck gegenliber den Mitgliedern verfolgt hat. Der Gegenstand des Unter-
nehmens entspricht dem satzungsgemafen Auftrag der Genossenschaft.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter Einbeziehung von Buch-
fliihrung, Jahresabschluss und Lagebericht

Die Buchflihrung entspricht formell und materiell den gesetzlichen Vorschriften und
den Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfihrung sowie den erganzenden Bestim-
mungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 entspricht den gesetzlichen Erfor-
dernissen.
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Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Anfor-
derungen und stellt die Situation der Genossenschaft zutreffend dar.

Der Vermoégensaufbau der Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2020 hinsichtlich
der Fristigkeit von Vermdgens- und Schuldteilen ausgeglichen. Die Eigenkapitalquo-
te im Verhaltnis zum Bilanzvolumen betragt zum Bilanzstichtag 43,1 % (Vorjahr:
45,0 %).

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschéaftsjahr 2020 gewahrleistet. Aus der Planungs-
rechnung der Genossenschaft ergibt sich in den Folgejahren eine ausreichende Li-
quiditat.

Im Geschaftsjahr 2020 entstand ein Jahresiberschuss von T€ 1.874,2 (Vorjahr:
Jahreslberschuss T€ 2.025,5) bei einem Uberschuss aus der Leistungssparte
Hausbewirtschaftung von T€ 2.562,9 (Vorjahr: T€ 2.710,1).

Zum 31. Dezember 2020 standen 197 Wohneinheiten leer. Dies entspricht einer
Leerstandquote von 4,5 % des Wohnungsbestandes.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmafigen Verpflichtungen ordnungsgemal nachgekom-
men sind.

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei Ab-
schlussprufungen.

Berlin, den 18. Mai 2021

BBU

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

signiert signiert

von: Klaus Peter Hillebrand / von: Torsten Fechner
am: 08.07.2021 am: 08.07.2021
um: 13:23:57 +02 um: 11:45:14 +02
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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BILANZ ZUM JAHRESABSCHLUSS 2020

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 Vermoégensgegenstiande

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 Vermogensgegenstande
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. Geschiftsguthaben

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. Ergebnisricklage
1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Gesetzliche Riicklage

3. Bauerneuerungsriicklage

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 gegentber anderen
Kreditgebern

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

o O A W

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

Bilanzsumme Passiva

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

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

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

2019

Angaben in €
1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 22.345.570,06

Angaben in €

Angaben in €

22.048.592,57

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 40.110,96 22.385.681,02 59.326,96
2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen -78.171,49 503.307,50
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 327.798,98 228.116,89
Sonstige betriebliche Ertrage 244.244.65 372.613,85
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 9.408.170,90 9.990.283,07
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen 422,74 9.408.593,64 57,87
Rohergebnis 13.470.959,52 13.221.616,83
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 3.481.409.20 3.345.135,10
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 749.037,59 4.230.446,79 707.430,01
davon flr Altersversorgung: 54.890,06 €
(2019 41.747,55€)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen 4.192.330,15 3.862.182,41
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.308.463,53 1.500.976,24
Ertrage aus Beteiligungen 55.094,41 39.263,56
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage 18.217,78 25.447,08
davon aus Abzinsung: 7.189,58 €
(2019 14.399,99 €)
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.402.503,52 1.337.494,75
davon aus Abzinsung: 9.686,60 €
(2019 8.361,57 €)
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 115.061,90 87.016,40
Ergebnis nach Steuern 2.295.465,82 2.446.092,56
13. Sonstige Steuern 421.261,93 420.626,90
Jahresuberschuss 1.874.203,89 2.025.465,66
Einstellung in die gesetzliche Riicklage -187.420,39 -202.546,57
Bilanzgewinn 1.686.783,50  1.822.919,09
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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 fir 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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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 Rickstellungen 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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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermégens 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 Hohe von Tsd. € 16,5 erfasst.

Die Finanzanlagen beinhalten Beteiligungen an der GVV Gesellschaft fir
Versicherungsvermittlung und Vermdgensbildung mbH in Hbéhe 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 bertlicksichtigt eine
vorgenommene pauschale Wertberichtigung zu den nicht abgerechneten Betriebskosten flr
den Wohnungsleerstand.

Forderungen und ,Sonstige Vermégensgegenstande® wurden zum Nennwert ausgewiesen.
Das in den sonstigen Vermogensgegenstanden 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 fir 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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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 Sonderrlicklage gemaR § 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. € 1.8229 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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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 schliefft mit einem Jahresiberschuss 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 Hbhe von
€ 1.686.783,50 der Bauerneuerungsrticklage zuzufiihren.
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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 Selbststandiger 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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Grundlage der Genossenschaft

1. Geschaftsmodell - Zweck und Gegenstand der Genossenschaft

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

Die Genossenschaft kann Bauten und Grundstiicke in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln, verauRern 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 fur Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

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

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes 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 2019.2 Dank verschiedener arbeitsmarktpolitischer
Instrumente — insbesondere das angepasste Kurzarbeitergeld — nahm die Arbeitslosigkeit aber
nur vergleichsweise moderat zu. Die Quote erhdhte sich gegenuber 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 EinbuRen hinnehmen und verlor
im Vorjahresvergleich 0,5 Prozent ihrer Wirtschaftsleistung. 2019 war sie noch um 1,0 Prozent
gewachsen. Zurickzufihren ist dieser erste reale Rlickgang seit sieben Jahren wohl vor allem
auf Umsatzrickgange in der Gewerbevermietung und beim Handel mit Immobilien. Bei der
Wohnungsvermietung sind hingegen bisher keine signifikanten Mietriickstdande oder
Einnahmeausfalle feststellbar. Trotz des leichten Wertschdpfungsriickgangs beweisen die
Immobiliendienstleister auch im Krisenjahr 2020 ihre stabilisierende Funktion fir 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 fur den Neubau von
Wohngebduden von 0,1 Prozent® 2021 dlrfte auch das Auslaufen der
Mehrwertsteuersenkung fiir 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 fiur das Land Brandenburg erhebliche Unsicherheitsfaktoren; wobei sich aber die
Ansiedlung der ,Gigafactory® von Tesla, die Eroffnung des BER und weitere groRere
Ansiedlungen in der Region positiv bemerkbar machen durften. 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 gegentiber dem Vorjahr in Brandenburg geringfiigig um 0,6 Prozent.
Gegeniiber 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
voriibergehenden Absenkung der Mehrwertsteuer.”® Auch in Brandenburg stieg die
Arbeitslosigkeit und lag im Jahresdurchschnitt 2020 bei 6,2 Prozent, 0,4 Prozentpunkte tber
dem Vorjahreswert.* Die Zahl der Erwerbstatigen ist 2020 gegenliber dem Vorjahr in
Brandenburg um 1,1 Prozent (bzw. 12.600 Personen) auf 1.117.000 zuriickgegangen.'®
Trotzdem setzte sich ein leichter Zuwachs bei den Einkommen fort.'®

Der Trend der divergierenden Brandenburger Bevoélkerungsentwicklung setzte sich auch 2020
fort. Insgesamt stieg die Bevolkerungszahl 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 Bevolkerungsrickgang weiter fort.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG konnte wiederholt mit einer guten
wirtschaftlichen Dynamik, trotz der regionalen Besonderheiten und den Auswirkungenen der
Corona-Pandemie, das Geschaftsjahr 2020 abschliefl3en.

Auf dem Wohnungsmarkt in Schwedt zeichnet sich nach wie vor ein Uberangebot von
Wohnungen ab. Das Wohnungsuberangebot resultiert aus der ricklaufigen 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, flr die zum Stichtag noch kein zukunftiger
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 Geschéaftsentwicklung zu verzeichnen. Sie betrafen in
untergeordnetem Umfang Stundungen, individuelle Vereinbarungen und Ausféalle bei
Mietforderungen sowie in Einzelfallen Verzégerungen bei laufenden Bau- und
Instandhaltungsmaflinahmen. Daher wurde bzgl. der beobachteten Leistungsindikatoren die
Erwartung fur den Berichtszeitraum durch die Coronakrise nicht maRgeblich 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=615AE8C101E6239897274C38154CE 105.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=615AE8C101E6239897274C38154CE105.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 Geschaftsjahr 2020 ihre Tatigkeit
nach den Markterfordernissen und den eigenen wirtschaftlichen Maoglichkeiten aus.
Umfangreiche Modernisierungs-, Erhaltungs- und Umbaumafnahmen in der Lilo-Herrmann-
Stralle 2-8, 10-18 und der Anne-Frank-Strale 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 funf Spielplatzen. Alle
Mallnahmen 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 Geschaftshauses ,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 Geschéaftshausern 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 gegeniber
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 Erlése aus der Umlagenabrechnung
der Betriebskosten erhohten 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), flr die zum Stichtag noch
kein zukunftiger Mieter gefunden wurde.

Die Erldsschmalerung 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?

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-Strafle 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 Umzlige 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-Strale 59-68, R.-Luxemburg-Strale 19-24 und der Kastanienallee 9-23
als ursachlich fir 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) zurtickzufihren.

Die abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten 2020 betragen nach Abzug der nicht
umlagefahigen Betriebskosten fir 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 € hoéher als 2019. Die Heiz- und Warmwasserkosten sind mit
0,98 €/m?/monatl. um 0,03 € gegeniiber 2019 gesunken. Im Jahr 2020 sind die Kosten flr die
Mitglieder und Mieter um durchschnittlich 0,8 Prozent gesunken.

ENTWICKLUNG DER KOSTENSATZE

1,43

00
m\
i

1,15
1,21
1,31

0,98
1,02

I, 0,57
I, 0,99
I 0,98

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

Die Erhéhung der Betriebskostenbelastung um 3,6 Prozent im Jahr 2020 ist unter anderem
auf eine deutliche Gebuhrenerh6hung der Abfallentsorgungsgebuhr (+ 17,7%) und auf die
Inbetriebnahme weiterer Aufzugsanlagen zurtckzufiihren.

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

Die Genossenschaft fuhrte im Geschaftsjahr umfassende Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumalRnahmen im eigenen Wohnungsbestand auf sehr hohem Niveau durch. Durch die
umfangreichen MaBnahmen  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 fir die Instandhaltungs-, Modernisierungs-, Bau- und Bauvorbereitungsmaflinahmen
betrugen im Geschéftsjahr 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 Aufenanlagen, 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-Stralle
10-18, 2-8 und Anne-Frank-Strafle 31-41 modernisiert. Der Einbau von Aufzigen, die
Strangsanierung und die Brandschutzsanierung der Keller konnten Ende 2020 abgeschlossen
werden. Die Fassaden erstrahlen farbenfroh, und die vorhandenen Balkone sind
instandgesetzt. Dieses Programm soll Ende 2021 mit dem Objekt K.-Niederkirchner Stralle
7-17 beendet werden.

§ L MY e
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 weitergefihrt. 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 Aullenanlagen 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
Instandhaltungsmalinanmen statt. Die ,Rundumkur® umfassten die Erneuerung der Dacher,
die Sanierung der Balkone und die Neugestaltung der Fassade. In der Berliner Stral’e 111a-e
erfolgte auch der Austausch der Hausflurfenster, der Haustlren und eine Sanierung der Keller.

Fur 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 fur das ,Augustiner Tor“. Fur das Projekt
,Kastanienhofe" wurde eine Flache von 1.910 m? im Innenhof erworben.
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4. FinanzierungsmafRnahmen
4.1. Darlehen

Im Geschaftsjahr 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 flr den Neubau ,Augustiner Tor* und die Carportanlage eingesetzt. Das zweite
Darlehen in Hohe von 1.350.000,00 € wurde fir die Modernisierung der Lilo-Herrmann-Stralte
2-8 und 10-18 und der A.-Frank-Straf3e 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 Hohe von 2.200.000,00 €
abgerufen.

Mit der Deutschen Kreditbank wurde ein Darlehensvertrag tUber 4.278.000,00 € geschlossen.
Dieses Darlehen wurde zur Finanzierung der Modernisierungsmalinahmen an den Objekten
Lilo-Herrmann-Stra3e 2-8 und 10-18 und der A.-Frank-Stral3e 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 Stadtteil
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 flr 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 Hohe 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 Geschaftsjahr
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. Kuinftig muss die Genossenschaft mit einer erhéhten
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

Kaufmannische Angestellte 19 19 19 22
Technische Angestellte 13 12 15 12
- Teilzeitbeschaftigte/Altersteilzeit - 4 2 78
- in Freistellungsphase/Altersteilzeit
- 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
Gesamtbeschiftigte 77 76 77 75
- in Freistellungsphase 2 3 2 3
Vorstand
Auszubildende/Einstiegsqualifizierung I 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 o&rtlichen 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. €

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 223456 97,7 22.0486 95,0 297,0
Sonstige Umsatzerldse 284 4 1,2 431,9 1,9 -147,5
Bestandsveranderungen 78,2 -0,3 503,3 2,1 -581,5
Aktivierte Eigenleistungen 327.8 1,4 2281 1,0 99,7

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

Betriebskosten und Grundsteuern 7.203,8 315 72346 312 -30,8
Instandhaltungsaufwand 26174 11,4  3.167,3 13,6 -549,9
Personalaufwendungen 42304 185 4.0526 17,5 177.8
Abschreibungen 41923 183  3.8622 16,6 330,1
Zinsaufwendungen 1.402,5 6,1 1.337,5 5,8 65,0
Ubrige Aufwendungen 13172 58 15099 65  -192,7

-20.963,6 91,6 -21.164,1 91,2 200,5

Geschéftsergebnis 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 Erlésschmalerungen und Mietminderungen
(+ Tsd. € 141,2).

Die planmafligen Abschreibungen betrugen im Berichtsjahr Tsd. € 3.474,3. Wegen einer
verkirzten 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

VL.

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 Héhe von Tsd. € 8.830,0
vorgesehen.

VERMOGENSLAGE

Der Vermdgensaufbau 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 Anlagevermogen 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
gegeniber 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
Umsatzerlése 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 51
Erlésschmalerungsquote % 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 maf3geblich von der Investitionstatigkeit bestimmt.

Die Umsatzerlése aus Sollmieten werden 2022, bedingt durch den Zugang des
Neubauobjektes ,Augustiner Tor®, um ca. 2,4 Prozent steigen. Fur 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 ,Kastanienhofe* erwartet. Die Erldsschmalerungen
werden bis 2023 (grofier 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 Einwohnerrickgang 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 berlcksichtigt. Fir den Zeitraum bis 2024/25 wird
ein Rickgang 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 Bericksichtigung der Marktlage und Wohnungsnachfrage um.
Weitere Rickbaumalinahmen nach 2026 werden wahrscheinlich notwendig.

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

Unter Berucksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind
Prognosen fiir das Geschaftsjahr 2021 und dartber hinaus mit Unsicherheiten verbunden. Die
offene Dauer sowie der Umfang der MalRnahmen der Bundesregierung zur
Pandemiebekdmpfung machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den
Geschéftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss der anhaltenden Coronakrise auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichtes quantitativ daher nicht
moglich. Diese hangen von dem Ausmalf’ 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
MaRnahmen angepasst wird. Die monatlich bzw. quartalsweise erarbeiteten
Managementinformationen sichern eine zeitnahe Beobachtung der fiir die wirtschaftliche
Entwicklung malgeblichen Faktoren, um so bei Fehlentwicklungen zielgerichtet
entgegenzuwirken.

Die mittelfristige Planung weist fur die Jahre 2021 bis 2025 eine gesicherte Liquiditat der
Genossenschaft aus. Die planmaRige Tilgung der Baudarlehen und der Altverbindlichkeiten
ist gegeben. Neben der Instandhaltung und Instandsetzung sind ausreichend Mittel fur die
Erhdohung der Attraktivitat und Werthaltigkeit der Wohnanlagen vorhanden. Mittel- und
langfristig ist kein Risiko aus dem Bereich der Finanzierung und Besicherung erkennbar.
Vorlubergehend Uberschissige Liquiditat investiert die Genossenschaft ausschlie3lich in
mindelsichere Geldanlagen mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Die wirtschaftliche Stabilitat der Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt ist auch weiterhin von
aulleren risikobehafteten = Bedingungen abhangig. Solche Faktoren wie die
Bevolkerungsentwicklung, 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 Uben 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 flr uns sein. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durchflihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumalnahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dartber 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

5@ m%/ Pre‘gﬁtl%

Vorstand
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Rechtliche Verhaltnisse
Firma: Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG
Sitz: Schwedt
Genossenschaftsregistereintrag: 28. Februar 1991 beim Amtsgericht Frankfurt

(Oder) GnR 59 FF
18. Januar 2013 beim Amtsgericht Neuruppin
GnR 215 NP

Satzung:

Am 22. November 2017 beschloss die Vertreterversammlung eine umfassende Anderung
der Satzung. Die Eintragung in das Genossenschaftsregister erfolgte am 5. Januar 2018.
Die gezeichneten Geschaftsanteile der verbleibenden Mitglieder betragen 29.355
(T€ 4.530,4); (Vorjahr: 29.493; T€ 4.548,2).

Haftung:

Satzungsgemal haften die Mitglieder nur auf Einzahlung der dbernommenen Geschafts-
anteile. Sie haben auch im Fall der Insolvenz der Genossenschaft keine Nachschiisse zu
leisten.

Gegenstand:

Gegenstand der Genossenschaft ist nach ihrer Satzung die Wohnungsversorgung ihrer
Mitglieder. Die Genossenschaft kann Bauten und Grundsticke in allen Rechts- und Nut-
zungsformen bewirtschaften, errichten, verauftern und betreuen und Erbbaurechte sowie
Dauerwohnrechte vergeben. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Hierzu
gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, L&dden und Raume fur Gewer-
bebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.
Beteiligungen sind zulassig.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.
Geschiftsjahr:

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

16016 JA 2020



Mitglieder/Geschaftsanteile:

Der Mitgliederbestand und die Geschéftsanteile entwickelten sich wie folgt:

Stand 31. Dezember 2019
Zugange durch

Neuaufnahmen
weitere Anteile
Teilubertragungen
Ubertragungen

Abgange durch
Tod im Geschéftsjahr
Tod und Fortsetzung durch Erben
nachtragliche Todesmeldungen
Kindigung
Ausschluss
Teilubertragungen
Ubertragungen
Kindigung einzelner Anteile

Stand 31. Dezember 2020
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Verbleibende Geschafts-
Mitglieder anteile

(je € 155,00)

4.268 29.493

244 1.569

0 84

1 19

11 87

256 1.759

46 279

22 161

8 56

174 1.163

19 115

0 19

12 87

0 17

-281 -1.897

4.243 29.355

Die Eintragungen in die Mitgliederliste erfolgen zeitnah. Die nach § 30 GenG erforderli-

chen Angaben sind eingetragen.

Gemal § 17 der Satzung betragt ein Geschaftsanteil der Genossenschaft € 155,00. Je-
des Mitglied hat mindestens einen Geschaftsanteil zu zeichnen. Weitere Geschaftsanteile
sind bei der Uberlassung einer Wohnung - abhangig von der Wohnungsgrof3e - zu Uber-

nehmen.

Organe der Genossenschaft:

Vorstand, Aufsichtsrat, Vertreterversammlung

Vorstand:

Zum Zeitpunkt unserer Prifung gehérten dem Vorstand an:

Herr Matthias Stammert
- Vorsitzender -

Herr Alexander Prechtl

Bestellt bis

31. Dezember 2022

31. Dezember 2025
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Herr Uwe Benthin ist zum 31. Dezember 2020 aus Altersgriinden aus dem Vorstand aus-
geschieden.

Mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 28. Mai 2020 wurde Herr Alexander Prechtl ab dem
1. Januar 2021 fur fUnf Jahre in den Vorstand bestellt.

Die Eintragung in das Genossenschaftsregister ist erfolgt.
Vertretung:

Die Genossenschaft wird durch zwei Vorstdnde gemeinsam oder durch einen Vorstand
gemeinsam mit einem Prokuristen vertreten.

Mit Wirkung zum 31. Dezember 2020 wurde die Prokura fur Herrn Alexander Prechtl auf-
gehoben.

Die Eintragung in das Genossenschaftsregister ist erfolgt.
Aufsichtsrat:
Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Gewahlt bzw.
wiedergewahlt am

Herr Gustav-Otto Rinas Rentner 21. Juni 2018
- Vorsitzender -

Herr Christian Mehnert Geschéftsflhrer 21. Juni 2018
- stellv. Vorsitzender -

Herr Jlirgen Eckert Studienrat 21. Juni 2018
- Schriftfuhrer -

Frau Brigitte Keil Rentnerin 21. Juni 2018
- stellv. Schriftfihrerin -

Herr Jens Kalotschke Anlageningenieur 21. Juni 2018
Frau Annegret Plath Polizeihauptkommissarin 21. Juni 2018
Herr Lutz Zwerg Selbstandiger Kaufmann 21. Juni 2018

Der Aufsichtsrat konstituierte sich am 21. Juni 2018.

Mit Beschluss vom 28. April 2016 gemal® § 24 Abs. 8 der Satzung wurde das Sitzungs-
geld ab 1. Mai 2016 neu festgelegt. Danach erhalt der Vorsitzende des Aufsichtsrates ein
Sitzungsgeld in Hohe von € 200,00 und der Schriftfhrer in Héhe von € 150,00. Das Sit-
zungsgeld fur die tUbrigen Aufsichtsratsmitglieder betragt jeweils € 100,00.

Die Aufwendungen fur den Aufsichtsrat belaufen sich im Geschaftsjahr auf T€ 7,8.
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Vertreterversammlung:

Die Vertreterversammlung am 18. Juni 2020 stellte den Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2019 fest, erteilte Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung und beschloss, den Bi-
lanzgewinn 2019 in Héhe von € 1.822.919,09 der Bauerneuerungsricklage zuzufuhren.
Der Prifungsbericht fur das Geschéaftsjahr 2018 wurde zur Kenntnis gegeben.

Im Juni 2020 wurden satzungsgemafy Wahlen zur Vertreterversammlung durchgefiihrt. Es
wurden 65 Vertreter und 12 Ersatzvertreter gewahlt.
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Steuerliche Verhaltnisse

Die Genossenschaft ware als sogenannte ,Vermietungsgenossenschaft‘ nach § 5 Abs. 1
Nr. 10 KStG von der Koérperschaftsteuer und nach § 3 Nr. 15 GewStG von der Gewerbe-
steuer befreit. Sie hat jedoch zur vollstandigen Steuerpflicht optiert (§ 54 Abs. 5 KStG
a.F.).

Der vortragsfahige Gewerbeverlust zum 31. Dezember 2019 betragt laut Bescheid vom
21. Dezember 2020 T€ 30.947,9.

Der korperschaftsteuerliche Verlustvortrag zum 31. Dezember 2019 betragt laut Bescheid
vom 21. Dezember 2020 T€ 59.105,3.

Die Bescheide stehen unter dem Vorbehalt der Nachprtifung.

Fir das Geschaftsjahr 2020 wird mit einer Gewerbesteuerbelastung in Héhe von T€ 34,5
und mit einer Kérperschaftsteuerbelastung in Héhe von T€ 40,4 gerechnet.

Die Genossenschaft hat am 19. Marz 2008 einen Antrag auf Nichtanwendung der Ab-
geltungssteuer auf den zum 31. Dezember 2006 festgestellten EK 02-Bestand (§ 34
Abs. 16 KStG i. d. F. des Jahressteuergesetzes 2008 - Antrag auf weitere Anwendung der
§§ 38 und 40 KStG in Verbindung mit § 38 Abs. 4 bis 10 KStG) gestellt.

Die Genossenschaft ist seit dem 1. Januar 1991 grundsteuerpflichtig.

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr 2020 umsatzsteuerpflichtige Leistungen er-
bracht.
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Betriebliche Kennzahlen

Im Folgenden werden ausgewahlte betriebliche Kennzahlen fir das Geschaftsjahr 2020

dargestellt.

Die Kennzahlen wurden im Rahmen der Jahresabschlussprifung vom BBU Verband

Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. auf Richtigkeit Gberpruft.

Zur Einordnung und Beurteilung der Kennzahlen sind neben den aktuellen Kennzahlen
auch die jeweiligen Vorjahreskennzahlen der Genossenschaft und die Durchschnittszah-

len des Vorjahres von Unternehmen vergleichbarer Grolie dargestellt.

Fir die Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG, Schwedt/Oder, haben wir die Durch-
schnittswerte der einbezogenen Brandenburger Wohnungsunternehmen mit mehr als
4.000 WE angegeben.

Hinsichtlich der Beurteilung der Kennzahlen eines Unternehmens ist darauf hinzuweisen,
dass sich Abweichungen von den Durchschnittswerten aus unterschiedlichen Unterneh-
mensstrukturen ergeben kdnnen. Schlussfolgerungen sind insbesondere bei Betrachtung
einzelner Kennzahlen nur eingeschrankt moglich und bedirfen einer eingehenden Analy-

se der Zusammenhange.
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