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Vorwort

Sehr geehrte Mitglieder,

der Jahresabschluss 2022 liegt uns vor und wir freuen
uns, in diesen so unruhigen Zeiten lhnen ein Stlick Ver-
I&sslichkeit in Form von aktuellen Zahlen zu prasentie-
ren. An der Aktualitat dieses Satzes aus dem vergan-
genen Geschéaftsbericht hat sich nichts geandert.

Die Genossenschaft schlief3t das Jahr 2022 wieder
mit einem positiven Ergebnis ab. Sie kann am Woh-
nungsmarkt Teltow und Umgebung auf eine gefestigte
und etablierte Stellung verweisen. Die Nachfrage nach
Genossenschaftswohnungen ist ungebrochen. Vielen
Interessenten erscheinen Genossenschaftswohnun-
gen mittlerweile als eine Garantie fir Mietenstabilitat
und Versorgungssicherheit.

Hauptschwerpunkte im Jahr 2022 waren die kurzfristige
EinfGhrung der unterjahrigen Verbrauchsinformationen
fir die Mieter, die Unterbringung und Unterstiitzung
ukrainischer Flichtlinge, die Umsetzung der energie-
politischen Vorgaben durch die Bundesregierung, die
rasant steigenden Zinsen und die heftigen Preisent-
wicklungen am Gasmarkt und im Baugewerbe.

Zudem ist die aktuelle weltpolitische Entwicklung, ver-
ursacht durch den Ukrainekrieg, weiterhin auch fir
unsere Genossenschaft als ein zu beachtendes Risiko
einzuschatzen.

Bisher ist unser Geschéaftsverlauf gekennzeichnet
durch eine Vollvermietung, gute wirtschaftliche Jah-
resergebnisse und hohe Investitionsleistungen in
Modernisierungs- und Instandhaltungsprojekte sowie
die Vorbereitungsarbeiten fur unseren néchsten Neubau.
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Zunehmend stehen wir vor Themen wie Materialpreis-
erhéhungen, Lieferschwierigkeiten, Klimaverande-
rungen, hohen Kostenerwartungen fir Energie- und
Heizung, dem wachsenden Bedarf von Umbauten fir
die Mobilitat unserer Mitglieder u. v. m.

Nachhaltigkeit ist dabei die Grundlage unseres Han-
delns, mehr denn je. Wir finanzieren nicht nur konser-
vativ, sondern planen Investitionen und deren Umset-
zungen stabil fir die Zukunft.

Mit der Steuerung und Uberwachung des Verhalt-
nisses Eigenkapital zu Fremdkapital sichern wir
langfristig Spielrdume flr wirtschaftliches genossen-
schaftliches Wirken.

Die verantwortungsbewusste Mietenpolitik der Ge-
nossenschaften ist der beste Garant, dass wir in
dieser vom Zuzug gepragten Stadt Teltow nicht zu
den Mietpreistreibern zahlen. Trotzdem muss auch
die Genossenschaft Mieten moderat anpassen, um
die Kostenentwicklungen im Bau- und Wohnungs-
wesen aufzufangen, flankiert zunehmend von den
sich entwickelnden Betriebskosten.

Die Genossenschaft setzte in 2022 das Projekt
»Aufzugsanbau und Dachgeschossausbau Kathe-
Niederkirchner-Stral3e 3 a-e und 5 a-e“ weiter fort. Es
wurden weitere Planungs- und Ingenieurleistungen in
Anspruch genommen, die organisatorischen Ablaufe
konkretisiert und weiterfiihrende Bauleistungen der
Versorgungstechnik im Innen- und AufRenbereich
realisiert. Dazu wurden auch begleitende Instand-
setzungsarbeiten ausgefuhrt. Diese Bauvorhaben
werden derzeit realisiert.
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Parallel dazu wurden die Vorbereitungen fir das
Projekt ,Neubau Ruhilsdorfer Platz“ fortgesetzt
und intensiviert, insbesondere fur die Entwurfspla-
nung und die notwendigen Ingenieurleistungen zur
Grundstucksprifung.

Bevor Sie tiefer in das Zahlenwerk tauchen, lassen Sie
uns auch in diesen besonderen Zeiten unseren Dank
fir das entgegengebrachte Vertrauen im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr allen gegenliber aussprechen, die
uns bei unseren Vorhaben und Planungsumsetzungen
unterstitzten. Dieser Dank gilt besonders unseren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern, den Vertretern/innen
und Ersatz-Vertretern/innen, unserem Aufsichtsrat,
den Geschaftspartnern, der Stadt Teltow und unseren
vielen Genossenschaftsmitgliedern.

Lassen Sie uns nun gemeinsam unsere Unterneh-
mensentwicklung gestalten und Perspektiven am
Teltower Wohnungsmarkt nutzen.

Wir freuen uns darauf, unseren Mitgliedern und die,
die es werden wollen, ansprechende und funktionale
Wohnungen in einem lebenswerten Umfeld zur Ver-
fugung zu stellen. Was wir im Geschéaftsjahr 2022
erreicht haben, sehen Sie auf den folgenden Seiten
dieses Geschéaftsberichtes.

Ihr Vorstand der TWG eG
HZ— %(/
Angelika Eckhardt Jan Petzold

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



2. Unternehmen, Organe und Mitglieder
2.1 Die derzeitige Struktur des Unternehmens

Einleitung

gegrundet am 05.05.1955

Anzahl der eigenen Wohn- und Geschéaftseinheiten
davon Wohnungen
davon Gewerberdume
Anzahl der eigenen PKW/Motorradstellflachen
Anzahl der eigenen Garagen
Anzahl der eigenen Pachtgrundstiicke/Mietergarten
Anzahl der fremdverwalteten Wohnungen
Anzahl der fremdverwalteten Kfz-Stellplatze

Anzahl der Mitglieder zum 31.12.

Kennzahlen der Genossenschaft

Bilanzsumme
Anlagevermoégen
Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Jahresuberschuss

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung
aus der Betreuungstatigkeit

aus sonstigen betrieblichen Ertragen
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2.2 Die Organe der Genossenschaft zum 31.12.2022
Mitglieder:

Unserer Genossenschaft gehdrten 2.331 Mitglieder per 31.12.2022 an.
Vertreter:

57 Vertreter stellen das Bindeglied zwischen unseren Mitgliedern und der
Verwaltung dar.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Torsten Trautmann  Vorsitzender ganzjahrig
Frank Look stellv. Vorsitzender ganzjahrig
Mike Suchowski SchriftfUhrer ganzjahrig
Susanne Grudda ganzjahrig
Sybille Hermann ab 27.06.2022
Corinna Kaiser ganzjahrig
Bernd Nellel ganzjahrig
Dirk Pagels ganzjahrig
Anka Ratzmann ab 27.06.2022
llona Teichert bis 30.04.2022
Helmut Tietz bis 27.06.2022

Finanzausschuss

Frank Look Vorsitzender der Kommission ganzjahrig
Torsten Trautmann  (als AR-Vorsitzender) ganzjahrig
llona Teichert bis 30.04.2022
Corinna Kaiser ganzjahrig
Anka Ratzmann ab 27.06.2022
Mike Suchowski ganzjahrig

Bau und Technik

Susanne Grudda Vorsitzende der Kommission ganzjahrig
Torsten Trautmann  (als AR-Vorsitzender) ganzjahrig
Sybille Hermann ab 27.06.2022
Bernd Nelel ganzjahrig
Dirk Pagels ganzjahrig
Helmut Tietz bis 27.06.2022

Mitglieder des Vorstandes

Angelika Eckhardt ~ Kaufmannischer Vorstand ganzjahrig
Jan Petzold Technischer Vorstand ganzjahrig
Hinweis:

Die aktuelle Zusammensetzung des Aufsichtsrates, des Vorstandes und der Mitarbeiter/innen der TWG eG
sowie die Vertreter finden Sie auf der Homepage: www.twg-eg.de
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3. Lagebericht 2022
3.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische
Rahmenbedingungen, Geschaftsverlauf und Umsatzentwicklung

Die Belastung der deutschen Konjunktur durch den Krieg Russlands gegen die Ukraine und deren Fol-
gen halt unvermittelt an. Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 neben dem
Kriegsgeschehen gepragt von der Entwicklung der extremen Energiepreise und den dadurch verscharften
Material- und Lieferengpdssen, den massiv steigenden Preisen fur weitere Glter wie Nahrungsmittel,
Baustoffe sowie dem Fachkraftemangel und, wenn auch im Jahresverlauf nachlassend, immer auch noch
von der Corona-Pandemie.

Mit dem Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar und den in der Folge extrem steigenden Energieprei-
sen wurde der Aufschwung nach der Pandemie erst einmal gebremst. Die Inflationsrate stieg so hoch wie noch
nie seit der deutschen Vereinigung. In der Folge kam die konjunkturelle Erholung Deutschlands ins Stocken.

Die derzeitige konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es
keine Anzeichen flr eine schnelle Lésung. Die Bemiihungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen
der Europaischen Union und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Dies belastet sowohl die
russische Wirtschaft als auch die aller EU-Mitgliedsstaaten. Eine langfristige Unterbrechung der Erdgas-
lieferungen aus Russland wird die Erdgaspreise vermutlich weiter in die Hohe treiben, aber zumindest auf
einem hohen Niveau halten. Auch die inflationdre Tendenz kénnte langer anhalten. Der hohe Preisauf-
trieb wird die verfigbaren Realeinkommen der privaten Haushalte sinken lassen und damit die Konsum-
konjunktur abkuhlen. Hohe Tarifabschliisse durften dann sowohl die Kaufkraft als auch die Lohnkosten
merklich steigern. Die Inflationsrate in Deutschland erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 % einen histori-
schen Hochststand im wiedervereinigten Deutschland (zum Vergleich in 2021 3,1 %).

Hohe Preise, Materialmangel und steigende Zinsen lie’en den Bau einbrechen. Im Baugewerbe ging die
Wirtschaftsleistung deutlich zurlick, nachdem bereits im Vorjahr durch die steigenden Baukosten und
Materialengpasse die Bruttowertschopfung im Bau leicht zurickgegangen war. Material und Fachkrafte-
mangel sowie zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen fihrten zu einer spurbaren Investiti-
onszurlckhaltung. Im Jahresmittel gingen die Bauinvestitionen im Wohnungs- und Gewerbeneubau um
1,6 % zuruck. Gleichzeitig haben die Baupreise hohe Steigerungszahlen verzeichnet.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahre 2022 rund 10 % der gesamten Bruttowertschop-
fung erzeugte, konnte ahnlich wie im Vorjahr um 1 % zulegen. Sie zeigt damit ihre Bedeutung als Stabili-
tatsanker der deutschen Wirtschaft auf.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt von den wirtschaftlichen Herausforderungen der
Energiekrise und der hohen Inflation relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstatigkeit stieg in 2022 auf den
hdchsten Stand seit der Wiedervereinigung. Die Beschaftigung nahm u.a. durch die Zuwanderung auslan-
discher Arbeitskrafte, besonders aus der Ukraine, zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der
inlandischen Bevdlkerung. Jedoch konnten das produzierende Gewerbe sowie die Bauwirtschaft kaum
zulegen. Insgesamt ist die Zahl der Arbeitslosen um 7 % zuriickgegangen. Demografisch bewirkt der
Trend einer alternden Bevdlkerung, dass sich mehr Personen in den Ruhestand zurtickziehen, als neu
in das Erwerbsleben eintreten. Deutschland profitiert von der Zuwanderung. Trotzdem ist der Fachkraf-
temangel in Deutschland immer mehr zum flachendeckenden Problem geworden, der nahezu alle Wirt-
schaftsbereiche und Regionen betrifft.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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Im Jahr 2023 durften die Investitionen in Wohnbauten weiter zurlickgehen. Der hohe Fachkrafteman-
gel, die Zinsentwicklung, die hohen Energiekosten und die immer noch existierenden Materialengpasse
fuhren zu langeren Produktionszeiten und weiteren Unsicherheiten bei der Kostenkalkulation. Erst im
kommenden Jahr 2024 durfte allmahlich eine Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvesti-
tionen eingeleitet werden. Es ist mit einem sehr deutlichen Rickgang der Neubauten und einer anteiligen
Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen, auch weil der
Fokus der Férderprogramme der Bundesregierung auf der Sanierung bestehender Wohngebaude liegt.

Nach Angaben des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg lag der Verbraucherpreisindex in Brandenburg
im Jahr 2022 bei 118,4 Indikatorpunkten. Das ist die hochste durchschnittliche Jahresteuerungsrate seit
Jahrzehnten.

Die Stadt Teltow ist ein attraktiver Standort fir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft und nimmt im Land
Brandenburg in nahezu allen wirtschaftsrelevanten Bereichen Spitzenpositionen ein. Neben traditionellen
Familienbetrieben fanden in den vergangenen Jahrzehnten immer mehr High-Tech-Unternehmen, bei-
spielsweise aus den Branchenkompetenzfeldern Optische Technologie und Mikrosystemtechnik, ihren Weg
nach Teltow. Allein im Bereich der Hauptstadtregion gibt es mehr als 400 Unternehmen und Forschungs-
einrichtungen, die diesen Branchen angehdéren und nicht zuletzt fir andere Gebiete wie die Medizintechnik,
die Photovoltaik, die Informationstechnologie und Logistik eine tragende Rolle einnehmen. Viele Firmen und
Unternehmen haben sich nunmehr Uberregional etabliert und werfen ein authentisches Licht auf die Quali-
tat des Wirtschaftsstandorts. Der gesunde Branchen-Mix der in Teltow angesiedelten Unternehmen bildet
jenes flexible Netz, das Schwankungen der Konjunktur aufzufangen vermag und somit Stabilitat vorhalt.
Diese wirtschaftliche Starke tragt dazu bei, dass der Landkreis Potsdam-Mittelmark einer der zuzugsreichsten
Gebiete Deutschlands ist, was sich in stetig ansteigenden Einwohnerzahlen und einem attraktiven Wohn- und
Arbeitsumfeld niederschlagt. Hochqualifizierte Fachkrafte stadrken im Rahmen der Zuwanderung die Stadt Tel-
tow, wodurch einem Fachkraftemangel praventiv entgegengewirkt wird. Dies kann als Pluspunkt der Region
und als Grundlage der Erfolge der Unternehmen gesehen werden.

Die Forderung der Wirtschaft und insbesondere die Férderung der mittelstandischen Unternehmen stehen
ganz oben auf der stadtischen Agenda. Dies bedeutet gleichwohl, die starke wirtschaftliche Basis fortlaufend
zu fordern, fur die Blrger flachendeckend eine zeitgemale Infrastruktur zu schaffen und zu erhalten, hoch-
wertige kulturelle Angebote vorzuhalten und somit die Region als intakten Wirtschafts- und Lebensraum aus-
zubauen. Dies wird nicht zuletzt durch eine Wirtschaftsforderung fur die Gesamtregion unterstitzt, die beim
Landkreis Potsdam-Mittelmark angesiedelt ist und zukunftsorientiert und kommunal tGbergreifend agiert.

Unsere Genossenschaft schliel3t das Jahr 2022 wieder mit einem positiven Ergebnis ab. Sie kann am
Wohnungsmarkt Teltow und Umgebung auf eine gefestigte und etablierte Stellung verweisen. Die Nach-
frage nach Genossenschaftswohnungen ist weiterhin sehr hoch.

Die Gesamtumsatzerldse stiegen um 0,41 %, hauptsachlich durch die Erhdhung der Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung um 52,7 T€. Die durchschnittliche Leerstandquote sank auf 0,92 %. Zum Bilanz-
stichtag lag der Leerstand bei 1,02 %.

Das Jahr 2022 stellte auch die Genossenschaft vor neue Herausforderungen. Die kurzfristige Einfuhrung
der unterjahrigen Verbrauchsinformationen fir die Mieter, die Unterbringung und Unterstlitzung ukraini-
scher Fluchtlinge, die Umsetzung der vielen energiepolitischen Vorgaben durch die Bundesregierung, die
rasant steigenden Zinsen und die heftigen Preisentwicklungen im Baugewerbe verlangten umfangreiche
und zugige Mallnahmen und Kraftanstrengungen von allen Mitarbeitern.

Geschaftsbericht 2022 Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



1youaqgabe




o0

Lagebericht




Die GenossenschaftschlieRtdas Geschaftsjahr2022 mit einem positiven Jahresergebnisin Hohevon 1.847,3 T€
ab. Die Ertrage wurden hauptsachlich durch die langfristige Vermietung des eigenen Bestandes generiert.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten folgende maRRgebliche Positionen:

110,4 T€ Versicherungsentschadigungen,
70,2 T€ Entschadigung der Fernwarme Teltow GmbH fir Grunddienstbarkeiten,
137,6 T€ Entschadigung des WAZV ,Der Teltow* fir Grunddienstbarkeiten und Zinsen

aus Klage seit 2011.

Die Personalkosten stiegen um 138,3 T€, die sich mit Tariferhdhungen, langeren Krankheitsausfallen im
Vorjahr, der Einfihrung einer betrieblichen Altersversorgung und der zeitintensiven Einarbeitung neuer
Mitarbeiter durch ausscheidende Mitarbeiter begriinden.

Der Zinsaufwand sank im Geschaftsjahr um 161,0 T€ auf 1.144,0 T€. Der durchschnittliche Zinssatz fur
Fremdkapital lag bei 2,66 %.

Von den Abschreibungen gesamt 2.140,0 T€ entfielen 1.955,9 T€ auf die Abschreibungen auf Wohngebaude.

Die Ubrigen Aufwendungen erhéhten sich gegeniiber dem Vorjahr um 126,9 T€ auf 753,3 T€. Mit der
Umsetzung der Pflicht zur monatlichen Verbrauchsinformation stiegen die Kosten flr EDV-Leistungen
drastisch. Des Weiteren fand nach Jahren endlich wieder ein groRes Mieterfest statt.

Es fielen Erldsschméalerungen von insgesamt 89,4 T€ (Vorjahr 120,9 T€) an. Darunter lagen der Instand-
setzungsleerstand bei 86,9 T€ (Vorjahr 119,4 T€) und die Mietminderungen bei 2,5 T€ (Vorjahr 1,5 T€). Der
prozentuale Anteil der Erlésschmalerungen an den Sollmieten lag fur den Anteil der Wohnungen bei 0,87 %.

3.2.3 Finanzlage

Zum Bilanzstichtag verzeichnete die Genossenschaft einen Finanzmittelbestand von 3.421,5 T€ (Vorjahr
2.499,3 T€). Er enthielt 51,9 T€ Kapitaldienst aus dem Dezember 2022 mit Bankeinzug im Januar 2023.
Demnach betrug der effektive Finanzmittelbestand 3.369,6 T€ (Vorjahr 2.438,5 T€). Die Liquiditatsent-
wicklung ist weiterhin stabil. Allen Zahlungsverpflichtungen wurde termingerecht nachgekommen. Das
langfristig im Unternehmen gebundene Vermdgen wird durch langfristig zur Verfigung stehendes Kapital
finanziert.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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Kapitalflussrechnung vom 01.01.-31.12.2022

Jahr 2022 Jahr 2021
T€ T€
Laufende Geschiftstatigkeit
Periodenergebnis 1.847,3 1.539,4
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 2.140,0 2.137,6
Veranderungen der Ruickstellungen -47,3 -52,3
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -16,3 -27,0
Veranderungen im Umlaufvermégen einschlieRlich
einschlieflich Rechnungsabgrenzungsposten -88,4 -175,2
Veranderungen kurzfristiger Passiva 730,9 177,0
g Sonstige Beteiligungsertrage -6,0 -9,3
g Zinsertrage -1,3 -0,7
0 Zinsaufwendungen 1.146,1 1.308,0
% Gewinne/Verluste aus Abgangen von Anlagevermogen 0,0 -21,1
Ertragssteueraufwand 451 24,4
Ertragssteuerzahlungen -5,3 12,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.744,8 4.913,3
Einzahlungen aus Abgéangen von Sachanlagevermdgen 0,0 28,5
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermdgen -1.195,6 -1.064,4
Erhaltene Beteiligungsertrage 6,0 O
Erhaltene Zinsen 1.3} 0,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.188,3 -1.025,9
Veranderung der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 13,2 53
Auszahlungen fir planmaRige Tilgung von Krediten -3.103,4 -3.151,8
Gezahlte Zinsen -1.146,1 -1.308,0
Neuaufnahme von langfristigen Darlehen 602,0 702,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.634,3 -3.752,2
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 922,2 135,2
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.999,3 1.864,1
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.921,5 1.999,3
Zusammensetzung Finanzmittelbestand
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.421,5 2.499,3
Jederzeit fallige Verbindlichkeiten -500,0 -500,0
2.921,5 1.999,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.744.8 4.913,3
Gezahlte Zinsen -1.146,1 -1.308,0
PlanmaRige Tilgung -3.103,4 -3.151,8
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit nach Zins
und planmaBiger Tilgung 1.495,3 453,5
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3.3 Finanzinstrumente und FinanzierungsmaRBnahmen

Zum 31.12.2022 wurden Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten und anderen Darlehensgebern in Hohe
von 41,7 Mio. € ausgewiesen. Davon entfielen 0,6 Mio. € auf kurz- und mittelfristig fallige Zinsen und Tilgungs-
leistungen. Fur die Darlehenstilgung wurden 3,1 Mio. € und fiir Zinsen und zinsahnlichen Aufwand 1,1 Mio. €
aufgewendet.

Im Geschéftsjahr erfolgten die ersten Abrufe fir zwei KfW-Darlehen Uber insgesamt 0,60 Mio. € zur weiteren
Finanzierung der baugleichen Investitionsvorhaben ,Aufzugsanbau und Dachgeschossausbau Kathe-Nieder-
kirchner-Strale 3 a-e und 5a-e".

Daruber hinaus wurden mehrere Darlehen mit einer Gesamtsumme von 7,85 Mio. € mit sehr guten Zinseinspa-
rungen prolongiert. Der Kreditrahmenvertrag tber 500,0 T€ bei der DKB wurde weiterhin in Anspruch genommen.

Weitere Finanzinstrumente und Sicherungsgeschafte bestanden zum Bilanzstichtag mit Ausnahme branchen-
Ublicher Forderungen und Geldanlagen nicht.
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3.4 Geschaftstatigkeit der Genossenschaft

3.4.1 Wohnungsbestand und Grundstiickswesen

Der von der Genossenschaft verwaltete Immobilienbestand stellte sich per 31.12.2022 wie folgt dar:

Wohnungen Pkw-Stellpldtze @ Garagen  Gewerbeeinheiten
Bestand gesamt 2.153 1.244 29 8
Flachen gesamt 124.056,97 672,96 m?

Es wurden auf vorhandenen Flachen drei Stellplatze neu generiert und ein Stellplatz aus dem Bestand genommen.
Auf dem Garagenhof in der Kathe-Niederkirchner-Stralle kaufte die Genossenschaft wieder nach der Been-

digung eines Pachtvertrages fir Garagenland die auf dem Pachtland stehende Garage und nahm sie in die
Vermietung auf.
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3.4.2 Vermietungssituation und Leerstand

Im Geschéaftsjahr lag die Fluktuationsrate bei 5,63 % (Vorjahr 5,95 %). Es wurden 121 Nutzungsvertrage
beendet (Vorjahr 128) und 123 neue Nutzungsvertrage geschlossen (Vorjahr 138). Die Auszugsgrunde stellten
sich wie folgt dar:

Zum 31.12.2022 betrug der Leerstand 1,02 %. Es waren 22 Wohneinheiten (Vorjahr 22) betroffen. Der
Leerstand zum 31.03.2023 lag bei 13 Wohneinheiten.

3.4.3 Nutzungsgebiihren und Betriebskosten

Die Sollmieten (Nettokaltmiete) fir Wohnraum stiegen um 25,5 T€ auf 9.152,8 T€ (Vorjahr 9.127,3 T€). Diese
resultierten ausschlieRlich aus Neuvermietungszuschlagen. Die durchschnittliche Nettokaltmiete erhohte sich
von 6,14 €/m?in 2021 auf 6,15 €/m? in 2022.

Die Forderungen aus Mieten und Betriebskostenabrechnungen valutieren zum 31.12.2022 in Héhe von 114,7 T€
(Vorjahr 118,8 T€). Davon entfielen 111,5 T€ auf Forderungen aus Sollmieten und 3,2 T€ auf Forderungen aus
Betriebskostenabrechnungen. Diese Forderungen waren mit 90,4 T€ wertberichtigt. Dabei lag der Anteil der
Einzelwertberichtigung bei 88,4 T€, wobei 86,9 T€ noch aus Vorjahren resultierten. Zum 31.03.2023 wurden
Mietforderungen in Hohe von 110,6 T€ registriert. Nach Wertberichtigung verblieben 26,0 T€.

Fir die Betriebskosten insgesamt ist eine Steigerung um 17,1 T€ auf 3.372,3 T€ zu verzeichnen. Die
umlegbaren Betriebskosten blieben im Vergleich zum Vorjahr zwar unverandert bei durchschnittlich 2,18 €/m>.
Dabei lag jedoch der Anteil der kalten Betriebskosten nun bei 1,43 €/m? (Vorjahr 1,38 €/m?) und der Heiz- und
Warmwasserkosten bei 0,75 €/m? (Vorjahr 0,78 €/m?). Der Riickgang bei den Heiz- und Warmwasserkosten
trotz der enorm gestiegenen Rohstoffpreise ist zurtickzufihren auf den Entlastungsbetrag im Dezember 2022
und der Senkung des Mehrwertsteuersatzes auf 7 %. Ohne diese staatlichen Maflnahmen ware hierbei von
Kosten von ca. 0,85 €/m? auszugehen.

Die nicht umlegbaren Betriebskosten reduzierten sich um 18,1 T€ auf 106,6 T€.



3.4.4 PlanmaRige und auBerplanmaBige Instandhaltung und
Instandsetzung

Die Genossenschaft wendete fiir die Instandhaltung/Instandsetzung, nicht aktivierte Modernisierungen und
den Regiebetrieb (einschliellich verrechneter Verwaltungsgemeinkosten) Ausgaben von insgesamt 3.098,2 T€
(Vorjahr 3.110,2 T€) auf.

Im eigenen Regiebetrieb beschaftigte die Genossenschaft zum Bilanzstichtag 6 Handwerker in den Gewerken
Maler/FulRbodenleger und Heizung/Sanitar.

Neben der laufenden Instandhaltung wurden folgende Sondermalinahmen umgesetzt:

1. Sanierung Abwasser-Hauptkanal Mahlower StraRe 119 a-e und 121 a-e, Gustl-Sandtner-Stral3e 2 a-e,

2. Instandhaltungsanteile in der Versorgungstechnik zum Bauvorhaben ,Aufzugsanbau und
Dachgeschossausbau Kathe-Niederkirchner-Stral’e 3 a-e und 5 a-e”,

3. Sanierung Warmwasserleitung und Umbau Heizstation Ernst-Waldheim-Strafl’e 1 und 3,

4. Umbau Trinkwasserstation Mahlower Straf3e 110-116,

5. Erneuerung Gehweg Giebel Elbestralle 36 a / Bodestralie.

Die Durchschnittskosten fur Instandhaltung/Instandsetzung inkl. nicht aktivierter Modernisierung lagen 2022
bei 24,63 €/m2. Der Verband der Berlin-Brandenburgischen Wohnungsunternehmen e.V. ermittelte fur Woh-
nungsunternehmen mit gleicher GréRenordnung fir das Jahr 2021 einen durchschnittlichen Vergleichswert
von 19,52 €/m>2.

3.4.5 Investition und Modernisierung

Die Genossenschaft setzte auch in 2022 die Bauvorhaben ,Aufzugsanbau und Dachgeschossausbau Kathe-
Niederkirchner-Stralle 3 a-e und 5 a-e* weiter fort. Hauptsachlich handelte es sich um weitere Planungs-
und Ingenieurleistungen, Konkretisierung der organisatorischen Ablaufe, wie z. B. die Durchfiihrung von 80
personlichen Mietergesprachen, und weiterfiihrende Bauleistungen der Versorgungstechnik im Innen und
AuRenbereich. Insgesamt wurden dafiir im Berichtsjahr 893,3 T€ investiert. Dazu wurden auch begleitende
Instandsetzungsarbeiten ausgefiihrt, siehe unter Punkt 3.4.4. Diese Bauvorhaben werden in den Jahren 2023
bis 2024 realisiert.

Parallel dazu wurden die Vorbereitungen fir das Bauvorhaben ,Neubau Ruhisdorfer Platz* intensiviert.
Insbesondere fir die Entwurfsplanungen und die Durchfuhrung verschiedener Ingenieurleistungen zur
Grundstiickpriifung investierte die Genossenschaft 223,0 T€.

Ein weiterer Aspekt war die Schaffung von je einem Fahrradhaus in den Wohngebieten Flussviertel und

Ruhlsdorfer Platz mit einem Gesamtwert von 51,2 T€. Die Genossenschaft wird auch in den nachsten Jahren
diese Investitionen weiterfihren, um dem Bedarf an Unterstellmdglichkeiten besser gerecht zu werden.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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3.4.6 Personal, Mitgliederwesen und Geschaftsguthaben

Mit Stand 31.12.2022 waren in der Genossenschaft zwei Vorstandsmitglieder, 17 Mitarbeiter in der Verwaltung,
3 Hauswarte, 6 Handwerker, zwei geringfiigig Beschaftigte und ein Auszubildender beschattigt.

Zum Bilanzstichtag wurden 2.331 Mitglieder registriert (Vorjahr 2.329). Es waren 110 Abgange (Vorjahr 97)
und 112 Beitritte (Vorjahr 109) zu verzeichnen. Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betrugen
3.643,8 T€ (Vorjahr 3.630,6 T€).

3.4.7 Marketing

Auch zu Beginn des Jahres 2022 erfolgte die Betreuung unserer Mitglieder und die Organisation des
genossenschaftlichen Lebens aufgrund der Corona-Pandemie noch unter schwierigen Bedingungen. Durch
die Lockerungen der Regierung konnten Angebote wie das Tanzcafé, der Schneiderkurs, der Malzirkel oder
der Yoga- und Sport Kurs wieder starten. Das Mitgliederfest im Mai und das Weihnachtssingen im Dezember
wurden auch mdglich.

Das Mitgliederheft erschien einmalig u.a. mit den wichtigsten Informationen Uber die Verfahrensweise der
Verwaltung und Mitgliederbetreuung. Aktuelle Anderungen wurden zeitnah tiber Hausaushange direkt zu den
Mitgliedern gebracht. Auch auf der eigenen Website stellt die Genossenschaft den Mitgliedern umfangreiche
Informationen Uber aktuelle Themen zur Verfigung. Neue Interessenten finden auf der Website alles
Wissenswerte rund um die Genossenschaft.

Die intensive Zusammenarbeit mit der Stadt Teltow und den Teltower Unternehmen war der Genossenschaft
auch 2022 sehr wichtig. Lokale Termine, Tagungen und offiziellen Veranstaltungen wurden teils online, teils
in Prasenz wahrgenommen.

3.5 Chancen- und Risikobericht

In 2022 erlebten wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Mit angepassten Vorauszahlungen fiir Heizung
und Warmwasser sowie fir kalte Betriebskosten wurde versucht, die Zahlungsverpflichtungen gegeniber den
Versorgern und Dienstleistern liquiditatsmaRig abzusichern und die zu erwartenden Abrechnungskosten abzufedern.

Die bisherigen Mietausfalle halten sich in Grenzen, werden aber nach der Betriebskostenabrechnung
voraussichtlich etwas ansteigen, denn die Zahlungsféahigkeit einzelner Mieter, insbesondere in 1-Personen-
und Alleinerziehenden-Haushalten in grofsen Wohnungen, Ubersteigt oft die finanziellen Mittel dieser Mitglieder.
Hieraus kdnnten Erldsausfalle resultieren.

Zu den befurchteten Engpassen bei der Energieversorgung ist es bisher nicht gekommen. Es besteht aber
das Risiko, dass die Genossenschaft zuklinftig hohere Preise am Markt durch Alternativ-Beschaffungen der
Versorger kalkulieren muss.

Darlber hinaus sind Zinssteigerungen die Ursache fir verschlechterte Finanzierungsbedingungen. Das wird
Einfluss auf die Investitionstatigkeiten der Genossenschaft in der Zukunft haben. Insgesamt jedoch ist das
Berliner Umland fiir zahlreiche Wohnungssuchende nach wie vor duf3erst attraktiv. Von der anhaltend hohen
Nachfrage nach bezahlbarem, modernem und barrierefreiem Wohnraum in der Region Teltow profitiert die
Genossenschaft auch weiterhin.

Geschaftsbericht 2022 Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



In 2022 begann nun der nachtragliche Aufzugsanbau mit gleichzeitiger Wohnraumerweiterung durch den
Ausbau der jeweiligen Dachgeschosse im Wohngebiet Neue Wohnstadt. Danach sollte dieses Projekt im
Flussviertel fortgesetzt werden. Die Umsetzung ist jedoch von den weiteren Entwicklungen abhangig. Weiterhin
ist die Bauvoranfrage fur den nachsten Neubau am Ruhlsdorfer Platz an die Stadt Teltow ausgearbeitet und
wird bei den entsprechenden Behdrden eingereicht. Von den Entwicklungen u.a. der Baukosten und der
Zinsen ist abhangig, ob das Projekt wie geplant im Herbst in 2024 beginnen kann.

Zur Finanzierung dieser Bauplanung werden Neukreditaufnahmen und die durch Neubau/Ausbau erzielten
Mietmehreinnahmen beitragen. Die Genossenschaft kann durch hohe Tilgungen in den Vorjahren auf
komfortable Beleihungsspielraume flr die kinftigen Darlehen verweisen. Die Zinsaufwendungen sind mit
entsprechenden Sicherheitsaufschlagen im Finanzplan eingestellt. Die Wohnungsbestande der TWG eG
sind am Markt gefragt, das Wohnen in Genossenschaften gilt als sicher und bezahlbar. Eine Anderung der
wohnungspolitischen Situation am Rande von Berlin ist kurz- und mittelfristig eher nicht zu erwarten

Risiken des allgemeinen Geschaftsbetriebes

Zur Erkennung von Risiken im Geschaftsbetrieb haben sich beispielsweise nachfolgende
Kontrollinstrumente bewahrt

Instrument Frequenz
Soll - Ist Abgleich aller Budgets monatlich
Entwicklung und Analyse des Leerstandes der Forderungen und Mietausfalle monatlich
Eligra]mz- und Erfolgsplanung tber 10 Jahre mit Investitions- und Instandsetzungs- jahrlich
Soll - Ist - Vergleich der Erfolgs- und Liquiditatsplanung monatlich
Analyse ausgewahlter Kennziffern jahrlich
Priifung des Darlehensportfolios jahrlich und bei Bedarf
Bedarfsbetrachtungen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen .

bei Investitionsentscheidungen eCH 2 SIeET
Analyse des technischen Zustandes der Objekte vierteljahrlich
Analyse der maRgebenden gesetzlichen Vorschriften bei Bedarf
Wirtschaftspriifung durch den Prifungsverband jahrlich
Berichterstattung des Vorstandes an den Aufsichtsrat vierteljahrlich
Risikomanagement zur Informations- und Datentechnik jahrlich

Kapital, Kapitalmarktzins, Eigenkapitalsicherung, Risikomanagement
beim Einsatz von Finanzinstrumenten

Zum 31.12.2022 betrug der Fremdkapitalanteil am Bilanzvolumen 51,6 %. Mit der zunehmenden Steigerung
der Inflation und der Unruhe an den Kapitalmarkten aufgrund des Krieges in der Ukraine nehmen auch die
Zinsanderungsrisiken wieder starker zu. Die Genossenschaft hat jedoch durch die steigenden Tilgungsanteile beiden
Annuitatendarlehen und die recht gleichmaRige Verteilung der Zinsbindungsfristen trotzdem eine gute Ausgangslage.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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Zur Minimierung des Zinsanderungsrisikos werden bei Darlehensaufnahmen vorrangig Zinsbindungsfristen Uber
20-30 Jahre bei Kapitalmarktdarlehen und Uber mindestens 10 Jahre bei KfW-Darlehen vereinbart. Es werden
im Hinblick auf Finanzierungsrisiken hauptsachlich langfristige dinglich gesicherte Darlehen aufgenommen. Bei
Prolongationen wird nach Mdglichkeit die neue Laufzeit auf die Volltiigung des jeweiligen Darlehens ausgerichtet.
Die Instrumente der Fremdfinanzierung, die Geldanlagen und Forderungen der Genossenschaft unterliegen einer
regelmafigen Kontrolle. Der Einsatz von derivativen Finanzinstrumenten erfolgt nicht.

Risiken bei den Bauinvestitionen

Es besteht das Risiko von Lieferengpassen und Preissteigerungen bei bestimmten Baumaterialien mit
Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die laufende Instandhaltung. Die Genossenschaft hat im Jahr 2022 vorsorglich eine
Auffillung der Lagerbestande vorgenommen, um die eventuelle Knappheit und héheren Preise aufzufangen.
Fir unser Aufzugsprojekt wurden alle relevanten Materialien bereits erworben und eingelagert.

Der Fachkraftemangel, die unsichere Entwicklung der Baupreise sowie Firmenaufgaben flihren zu einer
neuen Bewertung geplanter Vorhaben. Wir werden diese zurzeit in ihren Auswirkungen nicht abschéatzbaren
Risiken laufend beobachten und soweit mdglich Strategien zur Risikobegrenzung entwickeln.

Controlling

Die Genossenschaft arbeitet zur Planung der Liquiditats-, Erfolgs- und Bestandsentwicklung mit einem
10-Jahres-Zeitraum. Es erfolgt eine jahrliche Uberarbeitung und Fortschreibung der Planung, um sich
andernde Bedingungen zeitnah zu berlicksichtigen. Zu den Instrumenten der Uberwachung wird auf
den Punkt ,Risiken des allgemeinen Geschéaftsbetriebes” verwiesen.

AbschlieBend kann der Vorstand feststellen, dass durch die weiterwachsende Nachfrage nach
Wohnungen in der Region keine bestandsgefahrdenden Risiken vorliegen. Der Vorstand wird aber

weiterhin die fir die Genossenschaft relevanten Entwicklungsschwerpunkte in der Region und
Uberregional beobachten, auswerten und ggf. auch unterjahrig notwendige SofortmaRnahmen einleiten.

3.6 Prognose — Ausblick auf das Geschaftsjahr 2023

Fur das Jahr 2023 hat die Geschéaftstatigkeit der Genossenschaft folgende Hauptschwerpunkte:

1. Sicherung der zukunftigen Besetzung aller Arbeitsplatze von Mitarbeitern mit der notwendigen
Fachkompetenz nach dem innerbetrieblich absehbaren demografischen Wechsel,

2. Sicherung der monatlichen Zahlungsflisse,

3. Durchfluihrung des Projektes Aufzugsanbau und Dachgeschossausbau in der Neuen Wohnstadt
far insgesamt 93 Mietparteien,

4. Bauvoranfrage fur den Neubau Ruhlsdorfer Platz mit den Aussprachen in den Ausschiissen der
Stadt Teltow,

5. Erarbeiten von Konzepten und Finanzierungen fir Erneuerbare Energiezufuhren in den Bestanden,

6. Umgestaltungen von weiteren AuRenanlagen unter Beriicksichtigung des Klimawandels,

7. Instandhaltung/Instandsetzung des Bestandes inkl. der im Haus vorhandenen und
unterirdischen Leitungssysteme und der AuRenanlagen,

8. Vorbereiten der mobilen Wohnungsabnahme durch die IT,

9. Aktivierung des genossenschaftlichen Lebens nach Ende der Corona Krise.

Geschaftsbericht 2022 Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



Wie gewohnt bietet die Genossenschaft auch weiterhin ein faires Preis-/Leistungsverhaltnis sowohl fur
junge Familien als auch fur Senioren mit bezahlbaren Mieten an.

Fur die Umsetzung der vielschichtigen Aufgaben und unter Beachtung des zunehmenden
Fachkraftemangels im Baugewerbe wird die Genossenschaft weiter an einer optimierten Organisation
der Verwaltung und des Regiebetriebes arbeiten.

Die Genossenschaft wird kontinuierlich die effektive Bewirtschaftung ihrer Bestande und die notwendigen
Investitionen auf der einen Seite als auch die dafur notwendige Organisation im Unternehmen sowie
das Angebot wohnwirtschaftlicher und sozialer Dienstleistungen als genossenschaftliche Aktivitat auf
der anderen Seite absichern.

Die Planung der Genossenschaft flir das Geschéaftsjahr 2023 sieht u. a. vor:

- Instandhaltungsaufwendungen inklusive der Kosten des Regiebetriebes in Hohe von ca. 2,7 Mio. €,
- Investitionen in das Anlagevermogen uber ca. 7,4 Mio. €,

- Leerstandquote von ca. 1,35 %,

- Liquiditat zum 31.12.2023 von ca. 5,5 Mio. € und

- Jahresuberschuss von ca. 0,6 Mio. €.

Quantitative weitere Angaben zum Einfluss des Ukraine-Krieges auf die zuklnftige wirtschaftliche
Entwicklung unseres Unternehmens sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nach
wie vor nicht verlasslich mdglich. Diese hangen von dem Ausmaf und der Dauer des Krieges und
die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen
Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

3.7 Umweltschutzbericht

Der genossenschaftliche Bestand entspricht durch die Ausstattung mit energiesparenden Fenstern,
der Warmedammung der Gebdude und dem Einsatz moderner bzw. optimierter Heizungsanlagen den
durchschnittlichen 6kologischen Erfordernissen. Planungen von Neubaumaflinahmen enthalten auch
immer Vorgaben zu modernen Technologien zur Erreichung hdéherer dkologischer Standards und zur
Bewaltigung des Klimaschutzes sowie zur Einhaltung des Tier- und Pflanzenschutzes. Insbesondere
werden in 2023 weitere Umgestaltungen von AuRenanlagen zu mehr Klimaresistenz und hoéherer
Artenvielfalt fuhren. Hier arbeitet die TWG eG mit dem Naturschutzbund Berlin zusammen.

Mit der Umsetzung der zum 01.01.2022 in Kraft getretenen gesetzlichen monatlichen Informationspflicht
der Vermieter zum Energieverbrauch bezuglich der Heiz- und Warmwasserkosten an den Mieter sowie
der verbrauchsabhangigen Abrechnung der Kaltwasser-, Warmwasser- und Heizkosten nimmt die
Genossenschaft positiven Einfluss auf das Verbrauchsverhalten der Mitglieder.

RegelmaRige Informationen zur Nutzung der Reststoffbehalter sowie eine optimale Behalterbereitstellung
fur die Mullentsorgung in den Wohngebieten fordern seit langem die ordnungsgemafle und ékologisch

sinnvolle Milltrennung.

Mit den beschriebenen Malnahmen leistet die Genossenschaft einen dkologischen Beitrag zum
Klimaschutzkonzept der Stadt Teltow.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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3.8 Tatigkeit der Organe

Am 27.06.2022 hat die ordentliche Vertreterversammlung den Jahresabschluss 2021 festgestellt und
die Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat als genossenschaftliches Kontrollorgan hat entsprechend seines gesetzlichen und
satzungsgemalRen Auftrags Beratungen durchgefiihrt und Beschlisse gefasst. Dazu wurden 9
gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand und 3 interne Sitzungen durchgefuhrt. Der Aufsichtsrat setzt
sich aus 9 ordentlichen Mitgliedern zusammen.

Der Vorstand als Leitungsorgan der Genossenschaft hat die Geschafte nach Gesetz und Satzung
ordnungsgemalfy gefuhrt und seine gesamte Kraft zum Wohle der Genossenschaft eingesetzt. Im
Rahmen dieser Tatigkeit wurden die erforderlichen Beschlisse gefasst und die Zusammenarbeit mit
den weiteren Organen der Genossenschaft organisiert.

Auf der Klausurtagung am 28.10.2022 haben Vorstand und Aufsichtsratim Rahmen einer Prasentation des
Ingenieur-und Architektenbiiros AlZ GmbH die Weichen fur die zukinftige Bebauung des Grundstlickes

am Ruhlsdorfer Platz gelegt. Weiterhin wurden aktuelle Themen, u. a. die zuklnftige Klimapolitik mit
Beispielen moglicher Aufienanlagenentwicklung der Genossenschaft, diskutiert und vorgestellt.

Teltow, 28.04.2023

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG
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Angelika Eckhardt Jan Petzold
Vorstand Vorstand
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Verteilung der nicht aktivierten Baukosten 2022
Gesamtinvestition 321.214 €

Sanierung
Sonstiges Warmwasser-
? leitungen u.
Sanierung Gehweg Hausanschluss-
Giebel Elbestr. 36a / station

E.-Waldheim-
Str. 1+3

Bodestr.

Sanierung Abwasser-
kanale Mahlower Str,
119+121 und Gustl-
Sandtner-Str. 2

IH/IS-Anteil beim
BV DG-Ausbau u.
Aufzugsanbau
K.-Niederkirchner-
Str. 3+5

o
=
©
w
o3
c
ko)
<
¢
N

Verteilung der aktivierten Baukosten 2022
Gesamtinvestition 1.176.930 €

div. AuRenanlagen
und Fahrradhauser

Neubau am
Ruhlsdorfer Platz

DG-Ausbau und
Aufzugsanbau
K.-Niederkirchner-Str.3 + 5
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5. Bericht des Aufsichtsrates der Teltower Wohnungsbau-
genossenschaft eG zum Geschaftsjahr 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

wahrend des vergangenen Geschéaftsjahres 2022 hat der Aufsichtsrat gemafl der ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben den Vorstand bei der Leitung der Genossenschaft beratend begleitet und seine
Geschéftsfuhrung kontinuierlich Gberwacht. Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah
und umfassend in schriftlicher sowie mundlicher Form tber wesentliche Entwicklungen, die Geschaftslage
und die Unternehmensplanung der Genossenschaft.

. Sitzungen des Aufsichtsrates

Im Geschéaftsjahr 2022 fanden neun turnusmaflige Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat, zwei
interne Sitzungen sowie eine konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates sowie eine gemeinsame
Klausurtagungvon Vorstand und Aufsichtsrat statt. Gegenstand der Beratungen waren die ausfihrlichen
Berichte des Vorstandes zur aktuellen Bilanz- und Erfolgssituation sowie zur Investitions-, Finanz-,
Vermdgens-, Liquiditats- und Ertragslage der Genossenschaft. Die Berichte wurden vom Aufsichtsrat
kritisch hinterfragt und zum Teil ergdnzende Informationen angefordert, die stets unverziglich und
vollumfanglich erteilt wurden. Weiterhin nahm der Aufsichtsrat an einem Fachseminar ,Fit fir den
Aufsichtsrat” des BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. teil.

. Ausschusse des Aufsichtsrates

Die beiden Ausschisse des Aufsichtsrates ,Finanzen und Wirtschaft* und ,Bau und Technik® haben
in je einer Sitzung ihre Ubertragenen Aufgaben mit jeweils einem Vorstandsmitglied wahrgenommen.

. Schwerpunkte der Tatigkeit des Aufsichtsrates — ein Uberblick

- Beschluss der Weiterbestellung von Herrn Petzold zum Mitglied des Vorstandes der
Genossenschaft bis zum 31.03.2028

- Durchfiihrung der ordentlichen Vertreterversammlung am 27.06.2022

- Durchflihrung einer Vertreterinformationsveranstaltung am 07.09.2022

- Planung und Vorbereitung des Anbaus von Aufziigen und dem DachgeschoRRausbau an
den Wohnhausern Kathe-Niederkirchner-StralRe 3 a-e und 5 a-e

- Begleitung und Beratung bei der Umsetzung der neuen Heizkostenverordnung
(HKVO-Novelle) und der Grundsteuerreform

- Beschluss zu ,Nichtmitgliedergeschaften fur Geflichtete aus der Ukraine®

. Personelle Veranderungen

Herr Tietz beendete turnusgemal seine Arbeit im Aufsichtsrat und stand aus Altersgriinden fir eine
Wiederwabhl nicht mehr zur Verfligung.

Frau Teichert legte aus persdnlichen Griunden ihr Aufsichtsratsmandat zum 30.04.2022 nieder.

Herr Look und Herr NeRel schieden turnusgemaf aus und stellten sich in der Vertreterversammiung
zur Wiederwahl. Beide wurden wieder in den Aufsichtsrat gewahlt.

Weiterhin wurden Frau Ratzmann und Frau Hermann in den Aufsichtsrat gewahlt.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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. Prifung des Jahresabschluss 2021

Auf der gemeinsamen Sitzung am 11.05.2022 wurden der durch die Wirtschaftsprifer des BBU
geprufte Jahresabschluss zum 31.12.2021 und der Lagebericht des Vorstandes ausfihrlich
erortert. Der BBU erteilte den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk. Der Aufsichtsrat stellte
nach eingehender Prifung und Beratung mit dem Vorstand fest, dass keine Einwande gegen
den Jahresabschluss sowie den Lagebericht zu erheben sind. Auf dieser gemeinsamen Sitzung
wurden auch die gemal Gesetz und Satzung erforderlichen Beschlisse zum Jahresabschluss
2021 gefasst.

In Ubereinstimmung mit dem Vorstand empfahl der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung

a) den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates zustimmend zur Kenntnis
zu nehmen,

b) den Jahresabschluss 2021 festzustellen,

c) die vorgeschlagene Verwendung des Bilanzgewinns zu beschliel3en und

d) den Organen Entlastung zu erteilen.

. Dank an den Vorstand und die Mitarbeiter

Der Aufsichtsrat sagt herzlichen Dank an alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der TWG und
dem Vorstand fir ihre groRe Leidenschaft, ihre Treue und die geleistete Arbeit im vergangenen
Geschaftsjahr.

Teltow, im Mai 2023

.

Torsten Trautmann
Aufsichtsratsvorsitzender

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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6.1.

Geschaftsbericht 2022

. Umlaufvermogen

. Rechnungsabgrenzungsposten

Jahresabschluss 2022
Bilanz zum 31.12.2022

Aktiva

Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstéande

Sachanlagen
Grundstticke und grundstuicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstuicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen _—
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung _—
Anlagen im Bau seosra

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande --

Forderungen aus Vermietung

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Beteiligungen

Anlagevermégen gesamt

Andere Vorrate

Sonstige Vermdgensgegensténde

Flussige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks

5.132,93 €
5.132,53 €)

davon Treuhandvermégen:
(Vorjahr:

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12. 2021
€

1.169,94

78.732.847,58

1.075.244,82

1.208.384,07

17.904,67
95.859,11
908.792,87
19.220,03

818,07
82.060.241,16

3.195.952,37
131.449,61

46.207,16
314.655,52

2.499.342,58

36.804,53

88.284.652,93

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



Passiva

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rickstandig fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 270,95 €
(Vorjahr: 2.122,75 €)

Ergebnisrucklagen

Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBILG
Gesetzliche Riicklage

Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

Jahreslberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital gesamt

Riickstellungen

Steuerrlickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 2.282,29 €
(Vorjahr: 2.237,99 €)

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG

31.12.2021
€

135.728,08
3.630.622,31
1.845,00

19.650.079,12
1.595.959,30
4.222.668,16
8.842.505,65

1.539.422,05
-153.942,21

39.464.887,46

511.765, 63

41.653.668,17
2.571.669,47
3.446.983,52
135.456,28
394.538,81
77.126,33

6.654,86

88.284.652,93
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6.2 Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2022 - 31.12.2022

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstltzung

davon fur Altersversorgung:  22.511,55 €

(Vorjahr: 6.301,16 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellung aus dem Jahresuberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsbericht 2022

Vorjahr

2021
€

12.671.088,33
276,75
54.733,76

-29.712,13

228.245,31

5.312.040,58

7.612.591,44

1.530.976,77

348.294,07

2.137.641,06
559.212,93
9.305,12
822,79
1.304.967,24
24.356,63
1.717.270,65

177.848,60

1.539.422,05

-153.942,21

1.385.479,84

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



6.3 Anhang zum Jahresabschluss 2022

A. Allgemeine Angaben

Die Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG hat ihren Sitz in Teltow und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Potsdam (Registernummer 39).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG), des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieflich
Anlagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel). Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewandt. Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte entsprechend der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften
bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die

Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind,
insgesamt im Anhang aufgefthrt.

B. Erlauterungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet und planmaRig Uber die
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermodgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet, vermindert um
planmafige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer sowie in Vorjahren
vorgenommener Sonderabschreibungen und aullerplanmaRiger Abschreibungen. Zinsen fir Fremdkapital
wurden nicht aktiviert.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Forderungen wurden grundsatzlich zum Nominalwert angesetzt. Bewertungskorrekturen erfolgten durch
Einzel- und Pauschalwertberichtigungen sowie Abschreibungen.

Die liquiden Mittel wurden mit dem Nennwert angesetzt.
Die Ruckstellungen betreffen ausschlieRlich ungewisse Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihren Erfullungsbetragen angesetzt.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Anlagevermogen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ergibt sich aus dem Anlagenspiegel.

Die Abschreibungen des Geschaftsjahres betrugen insgesamt 2.140,0 T€. Davon entfallen 2,4 T€ auf
aufderplanmafige Abschreibungen.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande wurden mit ihren Anschaffungskosten aktiviert
und planmaRig linear abgeschrieben. Den Abschreibungen dieser Bilanzposition liegen 3 bis 5 Jahre
Nutzungsdauer zugrunde. Selbst erstellte immaterielle Vermdgensgegenstande wurden nicht aktiviert.

Die Abschreibung fir Wohngebaude erfolgte mit2 % p.a. Soweitin Vorjahren auferplanmafRige Abschreibungen
vorgenommen wurden, erfolgte die Abschreibungsberechnung entsprechend § 11c Abs. 2 EStDV auf die um
die aulRerplanmafligen Abschreibungen verminderten Anschaffungs- und Herstellungskosten.

In der Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten® erfolgte die Aktivierung der
Schlussabrechnungen fur die neuen Au3enanlagen im Striewitzweg 31-49 und in der Mahlower Stralle 110-116
in Teltow mit einer Gesamtsumme von 7,5 T€. Des Weiteren wurden Herstellungskosten in Hohe von
51,2 T€ fUr zwei Fahrradhauser in das Anlagevermégen aufgenommen.

Die Genossenschaft erwarb im Geschéftsjahr eine Garage auf dem Garagenhof Kathe-Niederkirchner-Stralie
mit Anschaffungskosten von 1,0 T€.

Der Zugang in der Position ,Anlagen im Bau® Uber 893,3 T€ betrifft die Bauvorhaben ,Nachtraglicher
Aufzugsanbau und Ausbau Dachgeschosse Kathe-Niederkirchner-Stralde 3 a-e und der Kathe-Niederkirchner-
StralRe 5 a-e in den Jahren 2022 bis 2024 “.

In der Position ,Bauvorbereitungskosten® betrifft der Zugang in Héhe von 1,0 T€ weitere Ausgaben fur
die Schaffung von neuen Stellplatzen in der Kathe-Niederkirchner-Stralle 7 a-e. Zusatzlich wurden zum
Bauvorhaben ,Neubau Ruhlsdorfer Platz“ fir die Entwurfsplanungen und die Durchflihrung verschiedener
Ingenieurleistungen zur Grundstlckprufung 223,0 T€ aktiviert. Die in Vorjahren aktivierten Kosten von 2,4 T€
fur den Aufzugsanbau Ida-Kellotat-Stralle 1 a-c wurden aufl3erplanmafig abgeschrieben, da dieses Projekt
inzwischen verworfen wurde.

Die Geschaftsgebaude wurden mit 4 % p. a. abgeschrieben. Eine Ausnahme bildete der im Jahr 2001
fertiggestellte Buroanbau Ruhlsdorfer Stra3e 23 mit 3 % p. a. Die Abschreibungen fir AulRenanlagen betrugen
10 % bis 15 % p. a. und fir Stralen 6,67 % p.a. Die Abschreibung der Garagen erfolgte bis auf die Garage flr
Rollstihle mit 5,0 % p.a. Diese wurde mit 2,5 % abgeschrieben. Fur Zaunanlagen wurden Abschreibungssatze
von 5,56 % und 10 % zum Ansatz gebracht.

Die Abschreibungen in der Position ,Technische Anlagen und Maschinen® werden hauptsachlich tiber 18 bzw.
19 Jahre vorgenommen. Fir E-Ladesaulen wurden jedoch 8 Jahre zugrunde gelegt.

Geschaftsbericht 2022 Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



Den planméaBigen und linearen Abschreibungen der Betriebs- und Geschéftsausstattung lagen
Nutzungszeitraume von 3 — 23 Jahren zugrunde. Eine Ausnahme stellt die Skulptur in der Wohnanlage Albert-
Wiebach-Stral3e 6 a-b dar. Hier handelt es sich um ein Kunstwerk. Es wird demzufolge nicht abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsglter bis 250,00 € netto wurden als Aufwand gebucht. Die geringwertigen
Wirtschaftsguter tber 250,00 € bis 800,00 € netto wurden aktiviert und in voller Héhe abgeschrieben.

In der Position ,Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten® sind zwei Wohnflachen mit
Eigentimergemeinschaften enthalten, an denen Erbbaurechte im Umfang der verkauften Wohnungen bestehen.

Die ausgewiesene Beteiligung an der Gesellschaft fiir Versicherungsvermittiung und Vermogensbildung mbH
(GVV) ist zu ihren Anschaffungskosten bewertet worden.

Umlaufvermogen

Die ,Unfertigen Leistungen® wiesen ausschlief3lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten aus. Dabei wurden
auf den Leerstand entfallende Kosten lber 23,2 T€ abgesetzt und nicht aktiviert.

Die Materialbestande wurden nach dem Durchschnittswertverfahren bewertet.

Die ausgewiesenen Mietforderungen wurden mit 90,4 T€ einzelwertberichtigt. Den Ausfallrisiken durch die
Marktentwicklung und die sozialen Gegebenheiten wurde mit einer pauschalen Wertberichtigung in Hohe von
2,0 T€ Rechnung getragen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr bestanden nur bezlglich der in den sonstigen
Vermogensgegenstanden enthaltenen Instandhaltungsricklagen fur zwei Wohnungseigentiimergemeinschaften

in Hohe von 216,4 T€.

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande® sind keine Betrage groReren Umfanges enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Zum Bilanzstichtag verfugte die Genossenschaft Uber Flussige Mittel in Hohe von 3.421,5 T€. Davon entfielen
3.417,5 T€ auf Guthaben bei Kreditinstituten. Verpfandungen bestanden nicht. Die Treuhandgelder von 5,1 T€
betrafen Mietkautionen von Gewerbemietern.

Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen wurden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand flr eine bestimmte Zeit nach dem
Bilanzstichtag darstellten.

Ricklagen
Die Ergebnisriicklagen erhéhten sich im Geschaftsjahr um 1.570,2 T€. Gemal Beschluss der Vertreter-
versammlung vom 27.06.2022 zur Verwendung des Gewinnes aus dem Jahresergebnis 2021 erfolgte eine

Zufuhrung zu den ,Anderen Ergebnisriicklagen® in Hohe von 1.385,5 T€.

Aus dem Jahresergebnis des Geschaftsjahres 2022 wurde entsprechend der Vorgabe des § 41 Abs. 2 der
Satzung der Genossenschaft eine Einstellung in Hohe von 184,7 T€ in die ,Gesetzliche Ricklage® vorgenommen.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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Steuerriuckstellungen und sonstige Riickstellungen

Die Genossenschaft hat mit der Bildung von Rickstellungen den erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten Rechnung getragen. Der Ansatz erfolgte in Hohe des nach vernlnftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages unter Einbeziehung kiinftiger Kosten- und Preissteigerungen.

Die Rickstellung fur Archivierungskosten wurde aufgrund ihrer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit
einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Markizins der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Dieser wird von der Deutschen Bundesbank veroffentlicht.

Die Steuerrlckstellungen enthalten Koérperschaftssteuer fir 2021 und 2022 und die darauf anfallenden
Solidaritatszuschlage mit einem Gesamtbetrag von 60,2 T€. Der Anteil fur das Berichtsjahr liegt bei 38,3 T€.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

- 2079 T€ fur im Geschaftsjahr unterlassene Instandhaltung,

- 108,5 T€ Kosten der Hauswirtschaft,

- 50,1 T€ Abschluss- und Prifungskosten,

- 4.4 TE€ Archivierungskosten,

- 54,0 T€ Durchflihrung hydraulischer Abgleiche gemaf EnSimiMaV,
- 0,5T€ Kinstlersozialabgabe,

- 13,0 T€ Urlaubsriickstellungen.

(S
)
=
=
D
»n
Q
(on
(7]
O
=)
C
(%))
(7]

42 Geschaftsbericht 2022 Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfanges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

Art der
Verbindlichkeit

Verbindlichkeiten
gegenlber

Gesamtbetrag

(Vorjahr)

39.446.669,38 €

mit einer Restlaufzeit von

bis zu 1 Jahr

(Vorjahr)

2.771.049,19 €

1-5 Jahren
(Vorjahr)

9.235.630,18 €

mehr als 5 Jahren

(Vorjahr)

27.439.990,01 €

Art der
Sicherung

(Vorjahr)

38.903.999,19 €

Kreditinstituten (41.653.668,17 €) (3.337.580,50 €)  (9.091.696,07 €) (29.224.391,60 €) (41.098.470,75 €*)
Verbindlichkeiten 2.255.823,45 € 239.711,32 € 982.019,01 €  1.034.09222 €  2.255.823,45 €*
gegenuber anderen
Kreditgebern (2.571.669,47 €) (318.379,99 €) (968.599,60 €)  (1.284.689,88 €) (2.571.669,47 €*)
2 EEnE A 4.119.432,75€  4.119.432,75 € 0,00 € 0,00 €
zahlungen (3.446.983,52 €)  (3.446.983,52 €) (0,00 €) (0,00 €)
Vermietung (135.456,28 €) (130.323,65 €) (0,00 €) (5.132,63 €)
Verbindlichkeiten aus 473.322,54 € 372.261,34 € 101.061,20 € 0,00 €
Lieferungen/
Leistungen (394.538,81 €) (305.335,95 €) (89.202,86 €) (0,00 €)
Sonstige 95.496,45 € 95.496,45 € 0,00 € 0,00 €
Verbindlichkeiten (77.126,33 €) (77.126,33 €) (0,00 €) (0,00 €)
46.544.164,29 €  7.746.237,74€  10.318.711,29 €  28.479.215,26 €

Gesamtbetrag

(48.279.442,58 €)  (7.615.729,94 €) (10.149.498,53 €) (30.514.214,11 €)

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG

* Grundpfandrecht
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage oder
Aufwendungen enthalten:

Position Betrag in TE€
Ertrage

Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 2,2
Erlése vergangener Jahre 153,3
Aufwendungen

Aufwendungen vergangener Jahre 12,3
Instandhaltungsaufwand vergangener Jahre 49,0

Die Sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage beinhalten 108,39 € aus der Abzinsung der Rickstellung fir
Archivierungskosten. In den Sonstigen Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind 122,96 € fur die Aufzinsung
der Ruckstellung fur Archivierungskosten enthalten.

D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum 31.12.2022 verzeichnete die Genossenschaft finanzielle Verpflichtungen in Hohe von 22,3 T€, die
nicht in der Bilanz ausgewiesen oder vermerkt wurden. Dabei handelte es sich um Verpflichtungen aus
Leasingvertragen fur drei Pkw.

Finanzinstrumente

Derivate Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Arbeitnehmer

Neben dem Vorstand waren 2022 durchschnittlich 17 Angestellte, 9 gewerbliche Mitarbeiter und ein
Auszubildender beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Entwicklung des Mitgliederbestandes Anzahl der Mitglieder
verbleibende Mitglieder am 31.12.2021 2.329
Zugang 112
Abgang 110
verbleibende Mitglieder am 31.12.2022 2.331

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhéhten sich im Berichtszeitraum auf 3.643,8 T€ (Vorjahr
3.630,6 T€). Die Mitglieder waren zum 31.12.2022 mit 5.972 Anteilen zu je 615,00 € an der Genossenschaft
beteiligt. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Geschaftsbericht 2022 Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



Nachtragsbericht

Mit Abschluss des Geschéaftsjahres 2022 sind die Auswirkungen des Krieges durch den Uberfall Russlands
auf die Ukraine an vielen Stellen in Deutschland inzwischen Realitat. Auch in der TWG eG fuhrte das nicht nur
bei den Mitgliedern, sondern auch in der Verwaltung zu wachsendem organisatorischen und birokratischen
Aufwand. Auswirkungen auf die kurzfristige Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der TWG eG, z. B. in
Gestalt von Mietausféllen sind derzeit noch nicht in nennenswertem Umfang zu verzeichnen. Am Kapitalmarkt
(Kreditversorgung durch Banken) sind Zinssteigerungen bekannt und spurbar, dennoch wurden die
Kreditvertrage fir die aktuellen Bauvorhaben sehr zeitig abgeschlossen, um nicht weitere Zinssteigerungen zu
riskieren. Alle moglichen Forwards fir Darlehen sind vereinbart und die zukiinftigen Finanzierungen fiir grof3e
Baumalinahmen in der Planung mit dem zu erwartenden Zinsaufwand eingearbeitet.

Bei den gestiegenen Einkaufspreisen fir Energietrager wurde vom Gesetzgeber durch staatliche
Deckelungen etwas an Scharfe herausgenommen. Die damit verbundene Informationsflut an die Mitglieder ist
softwaretechnisch und logistisch zusatzlich bewaltigt worden. Mit der Rechenzentrumsldsung seit 2021 sind
die machbaren Datenschutzméglichkeiten umgesetzt. Dennoch ist die Mdglichkeit eines Cyberangriffs nie
auszuschlielRen und die Achtsamkeit im Unternehmen immer aufrecht zu erhalten.

Weitere Angaben zum tatsachlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Genossenschaft sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Jahresabschlusses nicht verlasslich moglich.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2022 schlieRt mit einem Jahreslberschuss in Hohe von 1.847,3 T€ ab. Gemal
§ 41 Abs. 2 der Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 184,7 T€ in die gesetzliche
Ricklage eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 1.662,6 T€ in die anderen
Ergebnisrucklagen einzustellen.

Organe der Genossenschaft

Die Mitglieder des Vorstandes:

Angelika Eckhardt hauptamtlich

Jan Petzold hauptamtlich

Prokuristin:

Jeane Bachmann vertretungsberechtigt mit einem Vorstand bis 31.08.2022,

Léschung der Prokura im Genossenschaftsregister am 10.10.2022

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2022
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Mitglieder des Aufsichtsrates:

Name

Torsten Trautmann

Frank Look

Mike Suchowski

Susanne Grudda

Sybille Hermann

Corinna Kaiser

Bernd NelRel

Dirk Pagels

Anka Ratzmann

ausgeschiedene Mitglieder des Aufsichtsrates

Name

llona Teichert

Helmut Tietz

Amtszeit endet mit Ende der ordentlichen Vertreterversammlung, l&ngstens jedoch bis zum 30.06., da die ordentliche VV nach Satzung bis zu diesem Zeitpunkt stattfinden muss.

Im Jahr 2022 wurden 9 ordentliche Sitzungen des Aufsichtsrates gemeinsam mit dem Vorstand durchgefiihrt. Der
Aufsichtsrat tagte ohne den Vorstand in 3 Sitzungen. In 2022 betrug der Gesamtaufwand fiir den Aufsichtsrat 19,8 T€.

Name und Anschrift des zustindigen Priifverbandes

(S

O

=

o Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.

= Lentzeallee 107

3 14195 Berlin

-

c

(2}

& Teltow, 28.04.2023 7 r/ I

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG HA

Angelika Eckhardt Jan Petzold
Vorstand Vorstand
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6.4 Anlagenspiegel 2022

Gliederung

I. Immaterielle Vermo-

gensgegenstande

Il. Sachanlagen

Grundstlicke
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Ge-
schafts- und anderen
Bauten

Grundstlicke ohne
Bauten

Technische Anlagen

Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen

Beteiligung

Anlagevermogen gesamt

Geschaftsbericht 2022

Anschaffungs-/ Zugange Abgange Um- Zu- Anschaffungs-/
Herstellungskos- buchungen schrei- Herstellungskos-
ten 01.01.2022 bungen ten 31.12.2022
€ € € € €

44.258,53 0,00 0,00 0,00 0,00 44.258,53
43.533.942,51 59.725,87 0,00 0,00 0,00 143.593.668,38
2.243.994,47 0,00 0,00 0,00 0,00 2.243.994,47
1.208.384,07 0,00 0,00 0,00 0,00 1.208.384,07
28.045,95 0,00 0,00 0,00 0,00 28.045,95
492.480,34 18.633,42 46.594,82 0,00 0,00 464.518,94
908.792,87 893.248,87 0,00 0,00 0,00 1.802.041,74
19.220,03 224.001,52 2.380,00 0,00 0,00 240.841,55

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
148.434.860,24  1.195.609,68 48.974,82 0,00 0,00 149.581.495,10
818,07 0,00 0,00 0,00 0,00 818,07
148.479.936,84 1.195.609,68 48.974,82 0,00 0,00 149.626.571,70

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



Kumulierte ~ Abschreibun- Auf Ab-  Umbu- Buchwerte
Abschreibun- gen des gange chungen 31.12.2021
gen Geschaftsjah-  entfallene
friihere res Abschrei-
Jahre bungen
€ € € € €
43.088,59 537,24 000 000 -- 1.169,94
64.801.094,93 2.059.304,64 0,00 0,00 -- 78.732.847,58
1.168.749,65 48.807,11 0,00 0,00 -- 1.075.244,82
10.141,28 176076 000 000 -- 17.904,67
396.621,23 27.201,31 46.593,29 0,00 -- 95.859,11
0,00 2.380,00 2.380,00 0,00 -- 19.220,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
66.376.607,09 2.139.453,82 48.973,29 0,00 82.058.253,15
0,00 0,00 0,00 0,00 818,07
66.419.695,68 2.139.991,06 48.973,29 0,00 82.060.241,16
7. Versicherungsvermerk der gesetzlichen Vertreter

~Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf} den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf
einschliellich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Unternehmens so dargestellt sind, dass die we-
sentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Unternehmens beschrieben sind.*

Teltow, 28.04.2023

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG
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Der Vorstand

~l—~

Angelika Eckhardt

Jan Petzold
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Platz fiir Ihre Notizen:




Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG
Ruhlsdorfer Str. 23, 14513 Teltow

Telefon (Zentrale): 03328 45770
Telefon (Vorstandssekretariat): 03328 457711
Telefax: 03328 457777
E-Mail: info@twg-eg.de
Internet: www.twg-eg.de
Vorstand: Ing. Angelika Eckhardt
Dipl.-Ing. Jan Petzold

Aufsichtsratsvorsitzender: Torsten Trautmann

Offnungs- und Besuchszeiten
Dienstag: 9:00 - 13:00 Uhr
Donnerstag: 9:00 - 13:00 Uhr -14:00 - 18:00 Uhr

Geschéftszeiten

Montag - Mittwoch: 8:00 - 13:00 Uhr und 14:00 - 16:00 Uhr
Donnerstag: 8:00 - 13:00 Uhr und 14:00 - 18:00 Uhr

Freitag: 8:00 - 13:00 Uhr

Deutsche Kreditbank AG Potsdam
IBAN: DE75 1203 0000 0000 4157 86
BIC: BYLADEM1001

Mittelbrandenburgische Sparkasse Potsdam
IBAN: DE37 1605 0000 3522 7800 26
BIC: WELADED1PMB

Amtsgericht Potsdam: GnR-39
Steuer-Nr.: 04613600189

Griindung: 05.05.1955
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