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Vaterlandischer Bauverein eG im Uberblick Bericht des Aufsichtsrates fir das Geschaftsjahr 2019

Die Vaterlandischer Bauverein eG wurde als eine der altesten Wohnungsbaugenossenschaften in Berlin
am 29. Juli 1902 von 69 Mitgliedern gegriindet. Von den damals vorhandenen 602 Wohnungen waren
im Jahr 1945 durch Kriegseinwirkung 95 total zerstort und weitere 200 beschéadigt.

Am 31. Dezember 2019 verwaltete die VBV eG 2.078 Wohneinheiten, 10 Gewerbe sowie 385 Gara-
gen und 313 Stellplatze/Parkplatze. Die Verwaltung von Fremdeigentum fiihren wir nicht durch.

Die weiterhin sehr stabile Ertragskraft bildet die wirtschaftliche Basis der Vaterlandischer Bauverein eG,
um den Wert des Unternehmens langfristig fiir ihre Mitglieder zu erhalten und kontinuierlich zu steigern.

Der satzungsmaBige Genossenschaftszweck ist die sichere, gute und sozial verantwortbare Versor-
gung der Mitglieder der Vaterlandischer Bauverein eG mit Wohnraum. Die Baulandpreise in Berlin
sind sehr hoch und auch der Ankauf von geeigneten Wohnimmobilien erscheint bei den iberhdhten

Wohnraum Preisvorstellungen der Verkaufer fiir uns derzeit als nicht geeignet. Unser Fokus fiir NeubaumaBnah-
Soztia"_ . men wird daher weiterhin verstarkt auf Nachverdichtungen und Aufstockungen gelegt.
vertraglic

dernisieren.
MOSETEEE 0 den kommenden Wirtschaftsjahren werden die Schwerpunkte unserer Geschaftstatigkeit weiterhin

auf den Wohnungsmodernisierungen nach Kiindigungen und den Investitionen in die Wohnanlagen

(u. a. energetische Gebéudesanierung) |iegen_ Unser Bestreben ist es, den Zustand der Wohnsubstanz Der Aufsichtsrat ist seinen ihm nach der Satzung und dem GenossenSChafthesetZ obliegenden Pflichten
sowie des Umfeldes zu erhalten und zu verbessern, damit die Bewohner in aller Zufriedenheit bei der nachgekommen. In zwei alleinigen sowie acht gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand im Berichts-
Genossenschaft bezahlbar wohnen kdnnen. zeitraum wurden alle relevanten Geschaftsvorgénge besprochen. Die Sitzungen waren gekennzeichnet

durch konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit.
In der 112. Ordentlichen Mitgliederversammlung am 03. Juni 2019 schieden Frau Hoffmann, Frau
chhtlge Daten Und Kennziffern auf einen BIICk Miller und Herr Schulz turnusmaBig aus dem Aufsichtsrat aus. Alle drei Personen kandidierten erneut

und wurden nach erfolgter Entlastung flir eine weitere Amtszeit gewahlt.

In seiner Sitzung vom O1. April 2019 erorterte der Aufsichtsrat den vom Vorstand vorgelegten Jahres-

2019 2018 2017 abschluss 2018 und stimmte der Bilanz 2018, der Gewinn- und Verlustrechnung 2018 sowie dem  p,en
Gewinnverwendungsvorschlag zu. Erértern
Wohneinheiten 2.078 2.078 2.073 Debattieren
In der Sitzung vom 17. Juni 2019 legte der Vorstand den Wirtschaftsplan 2019 bis 2024 sowie den ~ Zustimmen
Eigenkapitalquote 50,98 % 45,56 % 41,58 % Instandhaltungsplan 2020 bis 2024 vor. Nach ausfihrlicher Erérterung wurden beide Papiere vom

Aufsichtsrat zustimmend zur Kenntnis genommen.
Bilanzsumme 62,77 Mio € 62,05 Mio € 60,50 Mio €

Frau Rasch und Herr Garbrecht nahmen — wie schon in den vergangenen Jahren — beim Verein Berlin-
Umsatze Hausbewirtschaftung 13,73 Mio € 13,37 Mio € 13,07 Mio € Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (BBU) an der jahrlichen Konferenz fur Aufsichtsratvorsitzen-
de und deren Stellvertreter teil.

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 7,30 Mio € 5,80 Mio € 7,26 Mio €
In der Sitzung vom 25. November 2019 trug Herr Ohme von der BBU den Bericht tber die Prifung des
Leerstande 0 1 9 Jahresabschlusses 2018 vor. Dieser wurde vom Aufsichtsrat erértert und zustimmend zur Kenntnis ge-
nommen.
Mitglieder 3.429 3.413 3.371 . _ _ _ . _ _
Darliber hinaus wurden die Themen Schaffung neuen Wohnraums sowie Berliner Mietendeckel in meh-
Anteile 13.667 13.227 12 930 reren Sitzungen ausflhrlich besprochen.
Es folgen die Berichte des Bauausschusses und des Prifungsausschusses, die von Herrn Schulz und
Stand 30. Mai 2020 Herrn Skori¢ erstellt wurden.
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Bericht des Bauausschusses aus dem Jahr 2019

Zu Beginn des Jahres nahm der Bauausschuss zusammen mit dem gesamten Aufsichtsrat und den
Mitgliedern des Vorstandes an einer ausfiihrlichen Besichtigung der Wohnanlage in Berlin-Steglitz teil
(Wohnanlage 32, Treitschkestr. 8-12, Lepsiusstr. 17 und 19, Hackerstr. 13 und 13 A). Ziel war es,
die Bausubstanz der Wohnanlage inklusive Tiefgarage kennenzulernen, um tber evtl. BaumaBnahmen
beraten zu kénnen.

Nach der Mitgliederversammlung am 03. Juni 2019 konstituierte sich der Bauausschuss neu. Seitdem
gehoren Frau Sabine Hoffmann, Herr Dr. Erkan Arslan, Herr Sebastian Billerbeck und Herr Andreas
Schulz zu dessen Mitgliedern.

Der Aus- und Umbau der Waschkiiche an der Geschaftsstelle der VBV eG zu einem Mietertreff verfolgte
der Bauausschuss ebenfalls.

AuBerdem konnte der Bauausschuss bei Begehungen die Bauarbeiten des gesamten Modernisierungs-
projektes des Hauses Hussitenstr. 7 begleiten. Dank der ausfiihrlichen Erlauterungen durch den Vorstand
und der Baufirmen konnte der Bauausschuss den Werdegang und den Abschluss der Dacharbeiten nach-
vollziehen. Ein besonderer Dank gilt allen Verantwortlichen der VBV eG und den beschéftigten Firmen,
die das Bauvorhaben nicht nur fristgerecht, sondern vorfristig abschlossen.

Fiir den Bauausschuss werden, neben der Beobachtung von aktuellen ModernisierungsmaBnahmen, be-
sonders folgende Aufgabenfelder zukiinftig ein Schwerpunkt sein:

die punktuelle Begleitung von SanierungsmaBnahmen von Einzelwohnungen,
die mittelfristige Planung der Instandhaltung der Tiefgaragen und
die Investitionsplanung im Wohnungsneubau.
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Bericht des Prifungsausschusses zum Geschaftsjahr 2019

Der Priifungsausschuss war im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019 an vier Terminen in der Geschéaftsstelle
der VBV eG. Es wurden einmal die Kasse inklusive Buchungsbelege sowie die vom Priifungsausschuss
geforderten Unterlagen gesichtet.

Besonderes Augenmerk hatte der Priifungsausschuss auf die Aufstockung und Sanierung der Jasmunder
Str. 13 und 14 gelegt. Geprift wurde, ob mehrere Firmen eines Gewerks ein Angebot eingereicht haben,
ob es eine Vergabeempfehlung des Architekten gab und ob die Schlussrechnungen dem Vergabepreis
entsprechen. Die Kosten fiir die Aufstockung und die energetische Sanierung waren insgesamt unterhalb
der avisierten Kosten. Die Schwammsanierung hatte einen dynamischen Verlauf, die damit verbunden
Kosten waren daher schwer einzuplanen bzw. vorherzusehen.

Es wird der Mitgliederversammlung empfohlen, der Feststellung des Jahresabschlusses 2019 und dem
Gewinnverwendungsvorschlag zuzustimmen.

Bezug nehmend auf den Geschéftsbericht des Vorstandes fiir 2019 schlagt der Aufsichtsrat der Mitglie-
derversammlung die Entlastung des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2019 vor.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der VBV eG fir
die im Berichtszeitraum geleistete hervorragende Arbeit.

Berlin, 20. April 2020

Edith Rasch
Vorsitzende

Dank fir
sehr gute
Arbeit
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Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Deutsche Wirtschaft: Schwaches Wachstum, robuste Verfassung

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2019 im zehnten Jahr in Folge gewachsen und kann damit die
langste Wachstumsphase seit der Einheit verzeichnen. Das Wachstum hat 2019 jedoch weiter an
Schwung verloren und erreichte nur noch einen Wert von 0,6 Prozent. In den beiden vorangegangenen
Jahren war das preisbereinigte BIP laut Statistischem Bundesamt deutlich starker gestiegen (2017 um
2,5 Prozent und 2018 um 1,5 Prozent). Fiir 2020 wird — trotz der weiterhin erheblichen weltwirtschaft-
lichen Risiken — mit einem leicht anziehenden Wachstum von 1,1 Prozent gerechnet.

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhéhten sich im Jahresdurchschnitt 2019 um 1,4 Prozent gegen-
Gber 2018. Damit lag die Inflationsrate 2019 niedriger als im Vorjahr (2018: +1,8 Prozent).

Schliisselbranche Wohnungswirtschaft weiter stabil

In Folge der robusten Konjunktur und der guten Lage am Arbeitsmarkt ist die Entwicklung in der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft zwar insgesamt weiterhin stabil, allerdings bleiben die Unterschiede
zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregionen deutlich ausgepragt. Mit einer durchschnittlichen
Steigerungsrate von 1,4 Prozent deutschlandweit lagen die Nettokaltmieten gleichauf mit der allgemei-
nen Inflationsentwicklung.

Deutlich starker als die Mieten sind deutschlandweit die Baupreise gestiegen. Im Februar 2019 erreich-
te der Anstieg der Preise flir den Neubau von Wohngebauden mit einem Anstieg von 4,8 Prozent gegen-
Uber dem Vorjahresniveau den hdéchsten Zuwachs seit tGber zehn Jahren. Im vierten Quartal 2019 lag
der Auftrieb mit einem Plus von 3,8 Prozent weiterhin auf einem auf sehr hohem Niveau. Die Engpasse
bei den Baukapazitdten machten sich nicht nur in Ballungsraumen, sondern auch in landlichen Regio-
nen deutlich — und preistreibend — bemerkbar. Angesichts der nach wie vor starken Baukonjunktur wird
sich an dieser Entwicklung voraussichtlich auch im laufenden Jahr nichts Grundlegendes andern.

Berlin: Wachstum weiterhin Gber dem Bundesdurchschnitt

Die Berliner Wirtschaft hat sich 2019 weiterhin besser als der Bundesdurchschnitt entwickelt. Mit einem
Plus von schatzungsweise zwei Prozent wuchs die Wirtschaftsaktivitat in der Bundeshauptstadt mehr als
dreimal so schnell wie im Bundesdurchschnitt (+ 0,6 Prozent). Dennoch ist die wirtschaftliche Dynamik
im Vergleich zu 2018 (+ 3,1 Prozent) gesunken.
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Mit 1,3 Prozent ging der Preisauftrieb 2019 im Vorjahresvergleich (+1,8 Prozent) in Berlin zurlick. Die
Entwicklung der Nettokaltmieten verlief mit einem Plus von 1,4 Prozent auf dem Niveau der allgemeinen
Preisentwicklung. Weit iberdurchschnittlich stiegen hingegen die Baupreise: Sie legten 2019 in Berlin
im Vorjahresvergleich um 5,4 Prozent zu. 2018 hatte die Baupreisinflation in Berlin allerdings noch bei
6,3 Prozent gelegen.

Der Riickgang der Arbeitslosigkeit ist im Vergleich zu den Vorjahren 2019 ins Stocken geraten. Mit 7,7
Prozent lag die Quote im Dezember 2019 mit 0,1 Prozentpunkte iber dem Vorjahreswert. Gleichzeitig
setzte sich aber der Aufbau von Beschaftigung fort: Im Vorjahresvergleich waren 2019 rund 49.600
Personen (2,5 Prozent) mehr beschéftigt. Entsprechend der hohen Nachfrage nach Arbeitskraften ver-
zeichneten auch die Einkommen eine weiterhin positive Entwicklung.

Anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum

Das Bevolkerungswachstum in Berlin hat sich weiter abgeschwécht. Bis September 2019 nahmen die
Bevolkerungszahlen um rund 11.700 Personen zu. Das war der geringste Wert seit 2011. Das Wachs-
tum speist sich fast ausschlieBlich durch Zuzug von im Ausland geborenen Menschen bzw. durch den
in dieser Gruppe besonders ausgepragten Geburtenlberschuss. Angesichts der nach wie vor hinter dem
Bedarf zurlickbleibenden Neubauzahlen (bei riicklaufigen Baugenehmigungszahlen) bleibt die Lage auf
dem Berliner Mietwohnungsmarkt angespannt.

Prognose Berlin: Schwierige Gemengelage

Die Investitionsbank des Landes Berlin (IBB) geht in ihrer ,Berlin Konjunktur“ vom Dezember 2019 fir
2020 fir Berlin von einem Wirtschaftswachstum von 2,2 Prozent aus. Allerdings ist es angesichts des
nach wie vor schwierigen internationalen Umfelds — Stichworte hier sind die anhaltenden Handelskon-
flikte sowie der zum 31. Januar 2020 vollzogene ,Brexit” — fur die Wirtschaft insgesamt und vor dem
Hintergrund des am 30. Januar 2020 vom Berliner Abgeordnetenhaus beschlossenen ,,Gesetzes zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BlIn)“ insbesondere fiir die Wohnungswirt-
schaft schwierig, einen stringenten Ausblick auf 2020 zu versuchen.

EEERRN
TERURNR

Zukunfts-
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Umsatzentwicklung / Geschaftsentwicklung

Am 31. Dezember 2019 verwaltete die Genossenschaft:

2.078 Wohnungen,

10 Gewerbeeinheiten,
385 Garagenplatze sowie
313 Stellplatze/Parkplatze.

Im sozialen Wohnungsbereich wurden die Dauernutzungsgebiihren im Rahmen der Neuvermietung er-
hoht. Im frei finanzierten Bereich haben wir uns ab dem 18. Juni 2019 an den Vorvertragsmieten
orientiert.

In folgenden Wohnanlagen wurden im Berichtsjahr moderate Mietanpassungen ausgesprochen:

16, 19 (nur 4 Zimmer Wohnungen),

21 (Bereich AckerstraBe 52, 53),

25 (zwei Dachgeschosswohnungen),

22, 31, 34 (ohne neue Dachgeschosswohnungen).

Auf eine ertragssteigernde und flachendeckende Mietanpassung im sozialgeférderten Wohnungsbereich
wurde aus genossenschaftlichem Sinne verzichtet.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung erhdhten sich im Geschaftsjahr 2019 gegentiber dem
Vorjahr um insgesamt 359,2 T€. Der umsatzstarkste Faktor, die Erlése aus der Wohnraumvermietung,
erfuhren im Berichtsjahr eine Steigerung von 322,7 T€ auf 9.502,8 T€ (Vorjahr 9.180,1 T€).

Die Umsatzerlése aus Umlagenabrechnungen haben sich um 93,6 T€ verringert. Grund dafir sind die
gesunkenen umlagefahigen Betriebskosten in 2018, welche durch positive Vertragsverhandlungen durch
den Vorstand mit den Firmen, insbesondere in den Bereichen Versicherung und Griinlandpflege, herbei-
gefliihrt worden sind.

Zum Stichtag 31. Dezember 2019 betrugen die durchschnittlichen, monatlichen Nutzungsgebiihren der
Wohnanlagen im sozialen Wohnungsbau 5,58 € je Quadratmeter Wohnflache und im freifinanzierten
Wohnungsbestand 5,78 € je Quadratmeter Wohnflache.

Die Leerstandsquote lag zum 31. Dezember 2019 bei 0,00 Prozent (im Vorjahr 0,05 Prozent). An die-
sem Stichtag hatten wir demnach keine leer stehende Wohnung.

Die Erlésschmaélerungen und die Mietnachlasse fiir Wohnraum sind im Vergleich zum Vorjahr stark um
96,4 T€ gesunken. Sie betrugen im Geschaftsjahr 2019 insgesamt 25,9 T€ (Vorjahr 122,3 T€).

Eine ausreichende Liquiditat war jederzeit gegeben. Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kredit-
instituten lagen am 31. Dezember 2019 bei 3.271,4 T€ (Vorjahr 2.677,0 T€) und haben sich somit
um 594,4 T€ erhoht.
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Kindigungen - Wenn sich die Lebensumstande andern

Im Berichtsjahr wurden 89 Dauernutzungsverhaltnisse gekiindigt (im Vorjahr 122). Die hauptsachlichen
Griinde der Kiindigungen entnehmen Sie bitte dem nachfolgenden Diagramm.

Private Veranderungen p—"—9

Tod » 420
Umzug Pflegeheim / gesundheitliche Griinde B 410
Umzug innerhalb der VBV eG B 419

Mietschulden / Raumung / fristlose Kiindigung 94?2

Vertragswidriger Gebrauch 2

Wegzug Berlin / Riickkehr Heimat 411
WohnungsgroBe 414
Umfeld D42
0 5 10 15 20 25

Die meisten Kiindigungen (20) entstanden durch den Tod der Mitglieder (Vorjahr 17). Diese Tendenz ist
leider steigend. Erfreulich finden wir, dass 19 Mitglieder aufgrund der Zufriedenheit innerhalb unserer
Genossenschaft umgezogen sind (Vorjahr 25). Die Liste der wohnraumsuchenden Mitglieder steigt und
wir kdnnen zeitnah keine Versorgung gewahrleisten.

WHG 24: Osloer StraBBe 120 A- 121 F- 45 Wohneinheiten

Im November des Berichtsjahres 2019 haben wir das Aufwendungsdarlehen in H6he von nominal
1.921,9 T€ nebst dem Verwaltungskostendarlehen mit einem Restbuchwert von 119,0 T€ an die
Investitionsbank Berlin vorzeitig, freiwillig zurlickgezahlt. Eine Bedienung des Aufwendungsdarlehens
ware eigentlich erst im Jahre 2021 notwendig gewesen. Die uns in Aussicht gestellten Konditionen mit
einem Zins von 7 Prozent haben dazu gefuhrt, dass wir uns zu einer vorzeitigen Umfinanzierung ent-
schlossen haben.

Wir haben ein Darlehen bei der Deutschen Kreditbank AG in Hohe von 2.040,9 T€ zu einem Zinssatz
von 0,45 Prozent und einer anfanglichen Tilgung von 8,37 Prozent aufgenommen und damit das oben
genannte Aufwendungsdarlehen nebst Verwaltungskostendarlehen zu den oben genannten Buchwerten
bei der Investitionsbank Berlin abgelést. Die Zinsfestschreibung belauft sich auf 10 Jahre. Das Rest-
kapital am Ende der Laufzeit betragt 294,0 T€. Durch die vorzeitige Riickzahlung des Aufwendungs-
darlehens beginnt ab dem 01. Januar 2020 die zwolfjahrige Nachwirkungsfrist der Sozialbaubindung.
Im Anschluss gilt die WHG 24 als freifinanzierter Wohnungsbau.

WHG 16: Prinzenallee 45, 45a, 45b- 34 Wohneinheiten & 1 Gewerbe
Das im Jahr 2009 aufgenommene Darlehen von damals 500,0 T€ (Zins 3,91 Prozent, Tilgung 8,18

Prozent) bei der Berliner Volksbank eG wurde zum 30. Juni 2019 letztmalig planméaBig bedient. Die
Wohnanlage unterliegt ab dem 01. Januar 2020 dem freifinanzierten Wohnungsbau.

e '
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Investitionen: Modernisierung, Instandhaltung, Bautatigkeit Ausgewahlte BaumaBnahmen mit Investitionshohe
davon
Kosten aktiviert
Wohnanlage StraBBe BaumaBnahme inT€ inTE
WHG 22 Hussitenstr. 7 Energetische Sanierung: Austausch 624,4 607,9
Fenster, Dammung Fassade und Dach
WHG 7 Prinzenallee 46 B Aufzugsmodernisierung 254,8 0
Wollankstr. 65 A-C
Prinzenallee 46 C
Die Ausgaben fir Investitionen in den Gebaudebestand, in AuBenanlagen, technische Anlagen und Ma- i _
schinen sowie sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung betrugen im Geschéftsjahr 2019 insgesamt WHG 1 Hussitenstr. 4-5, Treppenhausrenovierung 43,0 0
4.114,4 T€. Hiervon wurden 987,6 T€ als (nachtragliche) Anschaffungs- sowie Herstellungskosten akti- Aufgang 6 und 7
viert. In den Aktivierungen sind Eigenleistungen der Genossenschaft in Hohe von 53,5 T€ enthalten. Die _
MaBnahmen wurden ausschlieBlich aus Eigenmitteln finanziert. WHG 7 Wriezener Str. 23 A Balkonsanierung 19,4 0
Die Kosten der Instandhaltung/Instandsetzung von 3.126,8 T€ setzen sich wie folgt zusammen: WHG 3 Forstweg 38, 42, 56 Treppenhausrenovierung 76,4 0
2019 2018 2017 WHG 3 Forstweg 48, 50 Dachsanierungen 224.9 0
laufende Instandsetzung 794,4 T€ 727,1T€ 845,7 T€ WHG 8 'fg”gelrsnz“gr‘:ka”ee Dachsanierungen 1472 0
Einzelmodernisierun 381,9T€ 478,8 T€ 709,2 T€ :
g WHG 7 Prinzenallee 44 B Dachsanierungen 65,8 0
Mieterwechsel 290,6 T€ 259,7 T€ 331,0T€ )
WHG 12 Prinzenallee 44 C Dachsanierungen 70,1 0
auBerordentliche InstandsetzungsmaBnahmen 1.659,9T€ 275,3T€ 1.212,7 T€ .
WHG 3 Diverse Gasthermenwechsel 34,3 0
. . - _ _ o WHG 19, 23,  Jasmunder Str., Schaffung Miillplatz 33,8 33,8
Wahrend die Ausgaben firr die laufende Instandhaltung relativ konstant geblieben sind, ist fir die Mo- 26,31, 33,34 \Voltastr,, anlageniibergreifend
dernisierung nach Nutzerwechsel eine abnehmende Entwicklung zu erkennen. Das lag einerseits daran, Hussitenstr.
dass die Wohnungswechsel abgenommen haben und andererseits bereits sanierte Wohnungen gekiin-
digt worden, wo weniger Investitionen erforderlich waren. WHG 24 Osloer Str. 120-121 Balkonsanierung, teilweise Austausch 411,0 0
von Fenster und Terrassentliren
WHG 21 Hussitenstr. 71 Austausch Fenster 89,2 0
WHG 14 Diverse Vorkehrungen zum Schutz vor Wasser- 14,6 0
und 22 schaden durch Unwetter
WHG 21 Am Tiefgaragen-Abfahrthaus neues Dach 12,8 0
Wilhelm-Zermin-Weg  und Fassadenanstrich
Geschaftsstelle  Waschkiche Sanierung und Schaffung eines 100,2 100,2
Mitgliedertreffpunktes
Modernisierungen und groBe InstandsetzungsmaBnahmen, die einen erheb- Alle Wohnanlagen Diverse Installation Rauchwarnmelder 142,0 142,0
lichen Anteil unserer Investitionen ausmachten, entnehmen Sie bitte der
tabellarischen Darstellung auf der nachsten Seite: Gesamt 2.363,9 883,9
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Entwicklungen im Personal- und Sozialbereich

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 waren neben dem Vorstand insgesamt 15 Mitarbeiter inklusive
einer Auszubildenden beschaftigt; davon 13 Vollzeit- und 2 Teilzeitbeschaftigte.

Die Gehalter und Léhne der Angestellten und gewerblichen Arbeitnehmer wurden entsprechend des
Tarifvertrages der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zum 1. Juli 2019 um 2,7 Prozent angehoben.

In die Fort- und Weiterbildung der Mitarbeiter wurden im Geschaftsjahr 2019 insgesamt 7,8 T€ inves-
tiert (Vorjahr: 3,3 T€).

Seit dem 1. Januar 2018 ist die Gleitzeitregelung fiir die Mitarbeiter in Kraft. Ebenso gibt es eine Grup-
penunfallversicherung fur alle Mitarbeiter.

Die Mitglieder des Vorstandes bedanken sich - auch in Namen des Aufsichtsrates - ausdriicklich bei den
einzelnen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir deren Einsatz und flir die Bewaltigung besonders heraus-
fordernder Aufgaben.

Vorstandsangelegenheiten

Am 31. August 2020 lauft die Bestellung des nebenamtlichen Vorstandsmitgliedes Herr Giinter Ruge
aus. Wir wiinschen Herrn Ruge alles Gute fiir seine Zukunft und bedanken uns fiir seinen Einsatz in den
letzten Jahren.

Herr Zoran Skori¢ wurde als neues nebenamtliches Vorstandsmitglied vom 1. September 2020 bis zum
31. August 2025 bestellt.

Die Bestellung des nebenamtlichen Vorstandsmitglieds Herr Marco Zanzow lauft nach wie vor bis zum
30. November 2023 weiter.

Zur Stabilisierung des Flihrungsteams und flir eine klare Regelung der Flihrungsebene wurde die Wie-
derbestellung des geschéftsfiihrenden Vorstandsmitglieds Frau Sina Fiedler beschlossen. Aufgrund des-
sen ist sie nun bis zum 13. Februar 2027 bestellt.

e
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Ordentliche Mitgliederversammlung

Am 3. Juni 2019 fand die 112. ordentliche Mitgliederversammlung im Ernst-Reuter-Saal des Rathau-
ses Reinickendorf statt. Diese nahm die Berichte des Vorstandes und des Aufsichtsrates flir das Ge-
schaftsjahr 2018 und den Bericht (ber die gesetzliche Priifung der Genossenschaft durch den Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. flir das Geschaftsjahr 2017 zustimmend entge-
gen. Die Mitgliederversammlung genehmigte den Jahresabschluss fiir das Jahr 2018 und stimmte der
vorgeschlagenen Verwendung des Bilanzgewinnes durch Auszahlung einer 4-prozentigen Dividende
nebst Gewinnvortrag von rund 355,7 T€ auf neue Rechnung zu.

Den Vorstandsmitgliedern wurde Entlastung fiir den Zeitraum 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018
erteilt.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates, welche in dem Zeitraum vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember
2018 tatig waren, wurde ebenfalls die Entlastung erteilt.

Im Aufsichtsrat waren insgesamt drei Stellen neu zu besetzen. Die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder
Frau Sabine Hoffmann, Frau Antje Miller und Herrn Andreas Schulz endete turnusgemaB zum Tag der
Mitgliederversammlung — somit zum 3. Juni 2019. Alle drei stellten sich flr eine Wiederwahl zur Ver-
figung und wurden erneut gewahlt. Der Wahlgang fand unter offener Abstimmung statt.

Noch am gleichen Abend erfolgte die konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates. In dieser wurden die
folgenden Mitglieder in den dazu aufgefiihrten Positionen bestatigt beziehungsweise gewahlt:

Frau Edith Rasch Vorsitzende des Aufsichtsrates und
Mitglied des Priifungsausschusses
Schriftfiihrerin

stellvertretender Schriftfiihrer
Leiter des Bauausschusses
Mitglieder des Bauausschusses
Leiterin des Priifungsausschusses

Mitglieder des Prifungsausschusses

Frau Sabine Hoffmann
Herr Sebastian Billerbeck
Herr Andreas Schulz
Herr Reinhard Seiler und Dr. Erkan Arslan
Frau Antje Muller
Herr Zoran Skori¢ und Christian Garbrecht

Im Gedenken an die 2019 verstorbenen Mitglieder.

Fs wird Stille sein und Leere,

Fs wird Trauer sein und Schmerz,

Es wird donkbare Ef’iﬂl’)ﬁl"w’lﬂ sein,

die wie ein heller Stern die Nacht erleuchtet.
bis weit hinein in den 7@,
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Vermdgenslage

Die Kapitalstruktur und der Vermégensaufbau der Genossenschaft stellen sich in der nachstehenden
Tabelle dar.

31. Dezember 2019 31. Dezember 2018 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Aktiva
Langfristiges Vermégen
Immaterielle
Vermdbgensgegenstande 3,7 0,0 6,2 0,0 - 2,5
Sachanlagen 51.328,3 87,3 51.765,3 89,0 - 437,0
Finanzanlagen 104,0 0,2 104,0 0,2 0,0
51.436,0 87,5 51.875,5 89,2 - 439,5
Mittel- und kurzfristiges
Vermégen
Vorratsvermogen 161,0 0,2 145,5 0,2 15,5
Forderungen + sonstige
Vermdgensgegenstande 116,8 0,2 114,0 0,2 2,8
Flissige Mittel 3.271,4 5,6 2.677,0 4,6 594,4
Bausparguthaben 3.797,5 6,5 3.367,6 5,8 429,9
Aktive Rechnungsab-
grenzung 3,0 0,0 3,7 0,0 - 0,7
7.349,7 12,5 6.307,8 10,8 1.041,9
Bilanzvolumen 58.785,7 100,0 58.183,3 100,0 602,4
Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 29.967,9 51,0 26.509,4 45,6 3.458,5
Fremdkapital 27.585,3 46,9 28.561,9 49,1 - 976,6
Aufwendungsdarlehen 0,0 0,0 1.921,9 3,3 -1.921,9
57.553,2 97,9 56.993,2 98,0 560,0
Mittel- und kurzfristiges
Kapital
Rickstellungen 150,4 0,3 100,6 0,2 49,8
Verbindlichkeiten 997,7 1,7 1.007,0 1,7 - 9,3
Dividendenausschittung 84,4 0,1 82,5 0,1 1,9
1.232,5 2,1 1.190,1 2,0 42.4
Bilanzvolumen 58.785,7 100,0 58.183,3 100,0 602,4
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Ausfuhrungen zur Vermdgenslage

Zum Bilanzstichtag besteht ein Sachanlagevermdgen von 51.328,3 T€, welches sich durch die gesetz-
lich vorgeschriebene Abschreibung von 1.423,2 T€, Abgangen von 61,7 T€, Anderungen der Abschrei-
bungen im Zusammenhang mit Abgangen 61,7 T€ und Zugéngen von 986,1 T€ in Summe um 437,0
T€ vermindert hat.

Im Vorratsvermdgen spiegeln sich unter anderem die Heizélvorrate mit 160,7 T€ wider. Forderungen aus
Vermietung von 25,6 T€ und sonstige Vermdgensgegenstande von 91,2 T€ sind unter dem mittel- und
kurzfristigen Vermégen in Summe von 116,8 T€ zu finden.

Am Bilanzstichtag sind fllissige Mittel in Héhe von 3.271,4 T€ mit 5,6 Prozent des Bilanzvolumens vor-
handen (Vorjahr 2.677,0 T€ mit 4,6 Prozent). Aufgrund von drohenden Negativzinsen auf taglich fallige
Guthaben auf Girokonten entschied sich die Genossenschaft, einen Betrag von 350,0 T€ auf die Bau-
sparkonten im Berichtsjahr zu Uberweisen und sich gleichzeitig Zinsertrage aus Bausparguthaben zu
sichern. Des Weiteren wurden alle BaumaBnahmen, ohne Aufnahme von Krediten, aus Eigenmitteln
finanziert.

Der langfristige Bereich auf der Passivseite veranderte sich im Bereich des Eigenkapitals von 45,6 Pro-
zent auf 51,0 Prozent, was auf eine Mehrung um rund 3.458,5 T€ auf 29.967,9 T€ zurtickzufiihren
ist. Das Eigenkapital hat sich in den letzten 8 Jahren mehr als verdoppelt (2012 = 13.340,5 T€; in
Prozent: 23,2 Prozent). Uber die Halfte des in der Vermdgenslage dargestellten Vermogens wird somit
durch Eigenkapital abgedeckt.

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert im Wesentlichen aus dem Jahrestberschuss und der darauf
erfolgten Einstellung in die Ergebnisriicklagen sowie der Zunahme der Geschaftsanteile.

Das wirtschaftliche Eigenkapital unserer Genossenschaft setzt sich wie folgt zusammen:

Eigenkapital 31. Dezember 2019 31. Dezember 2018 Veranderungen
T€ % T€ % T€

Geschaftsguthaben der

verbleibenden Mitglieder 2.186,7 7,3 2.114,9 8,0 71,8

Ergebnisriicklagen 24.386,0 81,4 18.038,8 68,0 6.347,2

Gewinnvortrag 355,7 1,2 3.713,2 14,0 - 3.357,5

Jahresiiberschuss 3.471,0 11,6 3.027,8 11,4 443,2

Dividendenausschattung - 84,4 - 0,3 - 82,5 - 0,3 - 1,9

Einstellung in die

gesetzliche Ricklage - 347,1 - 1,2 - 302,8 - 1,1 - 443
29.967,9 100,0 26.509,4 100,0 3.458,5

e '
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Ausfuhrungen zur Vermdgenslage

Das langfristige Fremdkapital enthalt die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten in
Hohe von 27.585,3 T€. Durch planmaBige Tilgungen in Hohe von 2.898,5 T€ reduzierte sich dieses
gegenlber dem Vorjahr.

Die kurzfristigen Rickstellungen in Héhe von 150,4 T€ (Vorjahr 100,6 T€) enthalten im Wesentlichen
Steuerriickstellungen von 14,5 T€ (Vorjahr 1,5 T€) und Riickstellungen fiir Jahresabschlusserstellung,
Prifung sowie sonstige Verwaltungskosten in Héhe von 135,9 T€ (Vorjahr: 99,1 T€).

Im mittel- und kurzfristigen Bereich der Passivseite liegen die kurzfristigen Verbindlichkeiten. Diese ent-
halten Verbindlichkeiten:

gegenliber Kreditinstituten in Hohe von 28,0 T€,

erhaltene Anzahlungen nach Verrechnungen mit unfertigen Leistungen in H6he von 215,0 T€,
Verbindlichkeiten aus Vermietung in Héhe von 163,8 T€,

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung in Héhe von 509,7 T€,

sonstige Verbindlichkeiten in Héhe von 41,8 T€ sowie die

Geschaftsguthaben der ausscheidenden Mitglieder zum Geschaftsjahresende in Hohe von 39,4 T€.

In der Darstellung der Vermdégenslage (siehe Tabelle S. 16) wurden die unfertigen Leistungen (3.986,0
T€) und die erhaltenen Anzahlungen (4.201,0 T€) miteinander verrechnet. Der sich daraus ergebende
Saldo von 215,0 T€ wurde den Verbindlichkeiten im mittel- und kurzfristigen Bereich zugeordnet.

Der Bereich der mittel- und kurzfristigen Verbindlichkeiten verringerte sich um 9,3 T€ auf 997,7 T€
(Vorjahr 1.007,0 T€).

Die Dividendenausschuttung von 84,4 T€ ist aufgrund des Zugangs der gezeichneten und gezahlten
Anteile leicht gestiegen.

Sofern mit den Lieferanten Skonto vereinbart wurde, haben wir diesen in Anspruch genommen.
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Finanzlage

In der nachstehenden Tabelle ist die Finanzlage dargestellt. Sie zeigt die Herkunft und Verwendung der
geflossenen Finanzmittel und die Veranderung des Finanzmittelstandes.

Kapitalflussrechnung 2019 2018 Veranderungen
T€ T€ T€
Periodenergebnis 3.471,0 3.027,8 443,2
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 1.427,2 1.370,8 56,4
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 0,0 - 5645 564,5
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 7,4 13,9 - 6,5
Passivierung von Aufwendungsdarlehen 0,0 1.922,0 - 1.922,0
Veranderungen im Umlaufvermégen - 50,5 - 69,1 18,6
Veranderungen der sonstigen kurzfristigen Passiva 37,1 - 381,8 418,9
Zinsaufwendungen 511,0 565,4 - 54,4
Zins- u. Beteiligungsertrage - 19,1 - 17,9 - 1,2
Ertragsteuerzahlungen - 23,2 - 34,4 11,2
Ertragsteueraufwand 36,2 27,9 8,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.397,1 5.860,1 - 463,0
Investitionen in langfristige Vermogensgegenstande - 1.037,0 - 3.246,7 2.209,7
Erhaltene Zinsen 19,1 17,9 1,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit 1.017,9 - 3.228,8 2.210,9
Veranderung der Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder 71,8 46,1 25,7
Auszahlungen in Bausparvertrage - 4140 - 4620 48,0
PlanméBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten - 2.898,5 - 2.875,1 - 23,4
AuBerplanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten 0,0 - 11,7 11,7
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen 49,4 65,3 - 15,9
Gezahlte Dividenden an Mitglieder - 82,5 - 80,8 - 1,7
Gezahlte Zinsen - 511,0 - 565,4 54,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3.784,8 - 3.883,6 98,8
Veranderung des Finanzmittelbestandes 594.,4 - 1.252,3 1.846,7
Entwicklung des Finanzmittelbestandes
Stand 1. Januar 2.677,0 3.929,3 - 1.252,3
Veranderung des Liquiditatssaldos 594,4 - 1.252,3 1.846,7
Stand 31. Dezember 3.271,4 2.677,0 594,4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.397,1 5.860,1 - 463,0
Gezahlte Zinsen - 511,0 - 565,4 54,4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
gezahlten Zinsen 4.886,1 5.294,7 - 408,6
PlanmaBige Tilgung - 2.898,5 - 2.875,1 - 23,4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
gezahlten Zinsen und planmaBiger Tilgung 1.987,6 2.419,6 - 4320

N
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Ausflihrungen zur Finanzlage

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit betragt 5.397,1 T€. Nach Abzug des Kapitaldienstes,
bestehend aus 2.898,5 T€ Tilgungen und 511,0 T€ Zinszahlungen, verbleibt ein Uberschuss von
1.987,6 T€.

Im Berichtsjahr wurden keine Zuschreibungen auf Gegenstande des Sachanlagevermoégens im Vergleich
zum Vorjahr aktiviert. Das spiegelt sich bei der Berechnung des laufenden Cashflow in der Kapitalfluss-
rechnung wider und macht hauptséchlich die Differenz zum Vorjahr aus.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Sie konnte ihren Zahlungsverpflichtungen stets nach-
kommen.

Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung wird in der Tabelle Er-
tragslage dargestellt.

Ertragslage 2019 2018 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 13.727,5 96,9 13.368,3 95,1 359,2
Andere Umsatzerlose
und Ertrage 265,7 1,9 752,6 5,4 - 486,9
Bestandsveranderungen 122,0 0,8 - 82,2 - 0,6 204,2
Aktivierte Eigenleistungen 53,5 0,4 15,8 0,1 37,7
14.168,7 100,0 14.054,5 100,0 114,2
Betriebskosten und
Grundsteuer - 4.158,2 - 29,3 - 4.050,5 - 28,8 - 107,7
Instandhaltungsaufwand - 3.126,8 - 22,1 - 1.740,9 - 12,4 - 1.385,9
Personalaufwand - 1.144,7 - 8,1 - 1.028,6 - 7.3 - 116,1
Abschreibungen - 1.427,2 - 10,1 - 1.370,8 - 98 - 56,4
Zinsaufwand - 511,0 - 3,6 - 566,0 - 4,0 55,0
Sonstige Aufwendungen = - 306,9 - 2,2 - 2.258,8 - 16,1 1.951,9
-10.674,8 - 75,4 -11.015,6 - 78,4 340,8
Geschaftsergebnis 3.493,9 24,6 3.038,9 21,6 455,0
Zins- und Beteiligungs-
ergebnis 19,0 16,8 2,2
Ergebnis vor Steuern 3.512,9 3.055,7 457,2
Steuern - 41,9 - 27,9 - 14,0
Jahresergebnis 3.471,0 3.027,8 443,2

Die Ertrage sind gegenliber dem Vorjahr um 114,2 T€ gestiegen.
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Ertragslage

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 2019 2018 Veranderungen
T€ T€ T€
Sollmieten 9.893,7 9.544,1 349,6
Umlagenabrechnung 3.851,8 3.945,4 - 93,6
Erlésschmalerungen - 34,1 - 137,6 103,5
Sonstige Umsatzerlse 16,1 16,4 - 03
Gesamt 13.727,5 13.368,3 359,2

Das Berichtsjahr 2019 konnte insgesamt mit einem positiven Jahresergebnis in Hohe von 3.471,0 T€
abgeschlossen werden. Daraus resultiert eine Steigerung von 443,2 T€ im Vergleich zum Vorjahr. Da-
bei steht dem um 455,0 T€ gestiegenen Geschaftsergebnis ein hdherer Zins- und Beteiligungsertrag in
Hohe von 19,0 T€ (Vorjahr 16,8 T€) zur Seite und ein héherer Steueraufwand von 41,9 T€ (Vorjahr
27,9 T€) gegeniiber.

Die Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung sind um 359,2 T€ gestiegen, wobei die Steigerung in Hohe
von 349,6 T€ auf die Sollmietenerhdhung zurlickgeht. Die Ertrage aus der Umlagenabrechnung sind
leicht gesunken. Die Erlésschmalerungen haben aufgrund des noch geringeren Leerstandes ebenfalls
abgenommen. Die sonstigen Erldse sind leicht gesunken.

Die Aufwendungen haben sich insgesamt um 340,8 T€ reduziert. Der um 1.385,9 T€ gestiegene In-
standhaltungsaufwand und die Tatsache, dass die sonstigen Aufwendungen um 1.951,9 T€ gesunken
sind (es wurde kein Aufwendungsdarlehen passiviert), haben das vorgenannte Ergebnis maBgebend mit
beeinflusst.

e ' e
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Prognose / Voraussichtliche Entwicklung

Die Prognose der Genossenschaft, welche sich durch den gefiihrten Finanz- und Erfolgsplan 2020 bis
2024 erkennen lasst, zeigt durchweg positive Jahresergebnisse. Flir das Jahr 2020 rechnet die Genos-
senschaft mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 3.052,0 T€. Es sind keine Bestands- oder entwick-
lungsgefahrdenden Tendenzen erkennbar.

Die Liquiditat ist gesichert und die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft jederzeit gewahrleistet. Zum
Ende des Jahres 2020 erwartet die Genossenschaft einen Bestand an liquiden Mitteln und Bauspargut-
haben in Héhe von insgesamt 6.731,0 T€.

Die Aufnahme von Fremdkapital im kommenden Geschéaftsjahr fur die laufende Bauinvestition ist nicht
geplant. Vielmehr sollen die MaBnahmen aus Eigenmitteln finanziert werden, was voraussichtlich zu
einer Reduzierung der liquiden Mittel um ca. 338 T€ im Vergleich zum 31. Dezember 2019 fiihrt. Fiir
die Instandhaltung und Instandsetzung unserer Bestande haben wir in den kommenden 4 Jahren jahr-
lich zwischen 2,5 bis 2,7 Mio € eingeplant. 2020 wurde fiir die Instandsetzung und Modernisierung
von Wohnungen zum Zweck der Wiedervermietung ein Budget von 1,0 Mio € bereitgestellt. Fir die lau-
fende Instandsetzung im bewohnten Zustand stehen 800,0 T€ zur Verfligung.

Das am 23. Februar 2020 in Kraft getretene Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen (Mie-
tendeckel) in Berlin wird Auswirkungen auf die wirtschaftliche Entwicklung der VBV eG haben. Im Kern
sieht das Gesetz ein Einfrieren der Mieten auf den Stichtag 18. Juni 2019, die Begrenzung von Moder-
nisierungsumlagen auf maximal 1 €/m2 sowie ein Verbot von (iberh6hten Mieten 9 Monate nach In-
krafttreten des Gesetzes vor.

Im Geschaftsjahr 2019 hat das Gesetz keine Auswirkung auf die Umsatzentwicklung unserer Genossen-
schaft, da das Gesetz keine Verpflichtung zur Riickzahlung von Mieten ab dem 18. Juni 2019 bis zum
Inkrafttreten des Gesetzes vorsieht.

Aufgrund des eingeflihrten Mietendeckels rechnen wir fir den Zeitraum der Giiltigkeit des Gesetzes von
5 Jahren insgesamt mit keiner Mietsteigerung im frei finanzierten Bereich unserer Bestande. Uberhdhte
Mieten im Sinne des § 5 des Gesetzes liegen bei uns vor und werden von uns 9 Monate nach Inkraft-
treten auf die zulassige Miete abgesenkt. Bei Wiedervermietung werden Anpassungen auf die zulassige
Mietobergrenze durchgefiihrt, was unter Umstéanden Mietsenkungen zur Folge hat.

Von uns geplante Mietanpassungen durch Neumietberechnung im Rahmen von Mieterwechseln kénnen
wir in den nachsten 5 Jahren aufgrund des Mietendeckels nicht umsetzen. Teilweise werden bei Wieder-
vermietung sogar Mietsenkungen wegen Uberschreitung der Obergrenzen notwendig sein. Wir werden
deshalb bei jeder Wiedervermietung im Einzelfall prifen und festlegen, welcher Modernisierungsumfang
unter technischen und wirtschaftlichen Aspekten notwendig und sinnvoll ist.
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Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin sieht aus Inflationsgriinden eine Neu-
bewertung der Obergrenzen erst zum 01. Januar 2022 um maximal 1,3 Prozent vor.

Zum Ausgleich dieser Mindereinnahmen und aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten planen wir Mietan-
passungen im sozialen Wohnungsbaubestand. Dort bisher ausgesprochene Verzichte werden damit
minimiert. Die Mietanpassungen sind aber auf die Dauer der Eigenschaft ,,soziale Bindung” begrenzt. In
dem Zeitraum 2020 bis 2025 erfahren wir in 4 Wohnanlagen den Wegfall der Bindung.

Auch unsere Bauinvestitionen mussen entsprechend angepasst werden, um auch weiterhin bei positiven
Jahresergebnissen die angestrebten weiteren Entschuldungen der Genossenschaft fortfihren zu kénnen.

Die erwarteten Auswirkungen des Mietendeckel-Gesetzes haben wir in unserer Unternehmensplanung
berticksichtigt. Die Genossenschaft rechnet im Planungszeitraum 2020 bis 2024 aufgrund dessen mit
Mindereinnahmen in Hdhe von ca. 150,0 T€. Aus Vorsichtsgriinden sind wir davon ausgegangen, dass
das Gesetz in der verabschiedeten Fassung unabhangig von dem bestehenden Zweifeln an der Recht-
maBigkeit flr den Zeitraum von 5 Jahren Bestand hat und umzusetzen ist.

Die Gremien Aufsichtsrat und Vorstand mochten weiterhin daran festhalten, Wohnraum zu schaffen.
Dabei liegt unser Fokus auf einen moglichen Dachgeschossaufbau, da Baulandpreise flir Grundstlicke in
Berlin sehr hoch sind und wir bezahlbaren Wohnraum schaffen wollen.

Unsere Pramissen flir das Geschaftsjahr 2020 legen wir auf:

die jahrliche Dividendenausschiittung fiir Mitglieder von 4 Prozent,

einer Erlésschmalerung, die unter 2 Prozent gehalten werden soll,

die planmaBigen Tilgungen,

die Investition in den Erhalt und in die Verbesserung des Bestandes,

Planungen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums sowie

der Fortschreibung der Geschaftsfahigkeit mit ausreichender Liquiditat bis zum Jahr 2024.

An unseren Bewohnertreffs halten wir weiterhin fest und lassen diese stattfinden.

o
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Risikomanagement

Durch die Corona-Pandemie ergeben sich Risiken, die von uns aktuell nur sehr schwer einzuschatzen
sind. Je langer die Ausnahmesituation anhalt, desto bedeutsamer werden die Risiken fiir die Genossen-
schaft. Zu nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und weiteren BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen. Darlber
hinaus ist mit einer Verzégerung von geplanten Einnahmen sowie mit einem Anstieg der Mietausfalle zu
rechnen.

Fir die Risikofriiherkennung haben wir Instrumente eingerichtet, die uns Gefahrdungen fir die Entwick-
lung unseres Bestandes friihzeitig erkennen lassen. Im Wesentlichen sind diese Instrumente die monat-
lichen Liquiditatsplanungen, die monatlichen Leerstandanalysen und die jahrliche Anpassung des
Wirtschaftsplanes. Des Weiteren erfolgen regelmaBige Berichterstattungen an den Aufsichtsrat.

Teil unseres internen Kontrollsystems nebst Management-Informationen sind die Soll-Ist-Vergleiche mit
Planerfillungsgrad sowie Analysen von Soll-Ist-Abweichungen, die Hochrechnung des Jahresergebnisses
und des Bankbestandes auf Basis aktueller Kontoausziige und des Kenntnisstandes. Aktuelle Kennziffern
und Ist-Werte zur wirtschaftlichen Entwicklung der Genossenschaft bilden die Grundlage. Die Mitglieder
des Vorstandes verfolgen die MaBnahmen zur Risikominderung, welche u. a. die Schuldnerberatung von
saumigen Nutzern und gezielter Hilfestellung, das Analysieren der Fremdkapitalstrukturen und der Zins-
risiken fiir die nachsten Jahre sowie die regelmaBige Uberpriifung der Optimierung der Organisations-
struktur des Unternehmens sind.

Im Rahmen unseres Risikomanagements haben wir die Auswirkungen des Mietendeckels auf unsere
Genossenschaft analysiert.

Wir haben untersucht, welche Wohnungen bzw. Mieteinheiten betroffen sind und welche finanziellen
Auswirkungen sich daraus ergeben. Ausgewertet wurde besonders, inwieweit Mietsenkungen ab Inkraft-
treten des Mietendeckels, genauer nach einer Frist von 9 Monaten, notwendig sind.

Im Rahmen dieser Analyse wurden fiir alle Dauernutzungsverhaltnisse die geltenden Mietobergrenzen
ermittelt und mit den aktuellen Nettokaltmieten verglichen.

Durch entsprechende Organisationsanweisungen und interne Kontrollen stellen wir sicher, dass die ge-
setzlichen Anforderungen des Mietendeckel-Gesetzes beachtet werden.
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Mithilfe der jahrlichen Anpassung des Instandhaltungsplanes fir die kommenden 5 Jahre werden MaB-
nahmen rechtzeitig gesehen, geprift und finanziell gesteuert. Die Investitionen werden damit geplant.
Durch regelméaBige Wartungen des Eigentums der Genossenschaft, zum Beispiel die Spielplatzanlagen,
die Gasthermen, die Aufzugsanlagen etc. wird der Bestand gepflegt und héhere Investitionen, die gege-
benfalls erforderlich werden, friihzeitig erkannt.

In jahrlichen Gesprachen mit unserer Versicherungsgruppe werden die OrdnungsmaBigkeit und die Voll-
standigkeit des Versicherungsumfangs tberprift. Die Grundlage hierzu bildet der Policenspiegel.

Die Forderungen aus Vermietung werden ihrem Alter nach mit folgender Ausfallwahrscheinlichkeit ein-
zelwertberichtigt gestaffelt:

0 bis 2 Monate 0 Prozent
3 bis 5 Monate 25 Prozent
6 bis 11 Monate 50 Prozent

100 Prozent

12 Monate und alter

Im Geschaftsjahr gab es keine vertraglichen Beziehungen zwischen Mitgliedern von Aufsichtsrat und
Vorstand der VBV eG, die Uber die satzungsmaBigen Vorgaben hinausgingen.

Die wichtigsten Regelwerke der Genossenschaft, die Risiken minimieren, sind:

Geschaftsordnung fiir den Vorstand

Geschaftsverteilungsplan (definiert klar die Zustandigkeit der jeweiligen Vorstandsmitglieder)
Einheitspreisabkommen fir die Gewerke Elektro, Fliese, Maler, Sanitar/Heizung und FuBboden
Betriebsrichtlinie zur Gleitzeit fir die Mitarbeiter der Genossenschaft

Compliance-Regelwerk fiir die VBV eG

S STRATEGIE
REGELWERK E ORGANISATIONSANWEISUNG
PRUFEN 2 KONTROLLSYSTEM

5 ANPASSUNG
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Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Bewirtschaftung unseres Bestandes ist unser Kerngeschaft.

Wir sehen keine Risiken, die Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben kdénnen. Der
Wohnungsbestand und die Randbedingungen sind damit gesichert. Unbenommen davon setzen wir uns
stetig mit den allgemeinen Risiken flir die Berliner Wohnungsgenossenschaft auseinander.

Weitere Risiken sehen wir in den Bereichen:

Fachkraftemangel in der Wohnungswirtschaft bei den Handwerkern und Dienstleistern
Rechtliche und steuerliche Risiken (z. B. Auflagen vom Senat und Datenschutz)

Hohe Steigerung bei den Bau- und Sanierungskosten

Zinsanderungsrisiko

Mietenentwicklungs- und Kostenrisiken

Vermietungsrisiken

Es werden regelmaBig Informationsveranstaltungen zu diesen Themen wahrgenommen. Des Weiteren
haben wir eine externe Rechts- und Steuerberatung, mit der wir die Rechtssicherheit erhéhen und die
Risiken stark minimieren. Zusatzlich wurden entsprechende Versicherungen abgeschlossen, die im Fall
eines Schadens weitere Absicherungen bieten bzw. die Schadenshdéhe eindammen.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist gro auf dem Wohnungsmarkt und macht Anschlussvermietungen
moglich. Fir die Wohnungen im sozialen Wohnungsbau muss immer ein geeigneter Nachmieter mit
Wohnberechtigungsschein gefunden werden, was die Wiedervermietungen erschwert. Diese Problematik
wird sich in den kommenden Jahren reduzieren, da Wohnanlagen aus der Belegungsbindung fallen.

Externe Datenschutzbeauftragte unterstiitzen uns bei der Umsetzung der Datenschutzgrundverordnung.
Die Mitarbeiter werden regelmaBig zu dem Thema geschult. Des Weiteren geben Arbeitsanweisungen
mit festgelegten organisatorischen Arbeitsablaufen flr die Mitarbeiter Sicherheit im Ablauf.

Die Genossenschaft nutzt das wohnungswirtschaftliche Verwaltungssystem Wodis Sigma. Um das Risi-
ko von Systemangriffen und damit zusammenhangenden Datenverlusten zu minimieren, sind wir mit
dieser IT im Rechenzentrum der Aareon.

Durch die Einflihrung des Mietendeckels und den damit verbundenen Mindereinnahmen besteht das
Risiko, dass geplante Investitionen nicht oder nicht im geplanten Umfang oder erst zu einem spateren
Zeitpunkt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten durchgefiihrt werden kénnen. Inwieweit der Mieten-
deckel tatsachlich Auswirkungen auf unsere Investitionsfahigkeit haben wird, ist auch vom rechtlichen
Bestand des Mietendeckel-Gesetzes abhangig, gegen das Klagen eingereicht werden.
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Zur Absicherung der Risiken haben wir die betroffenen Mieter darauf hingewiesen, dass bei Unwirksam-
keit des Gesetzes, die urspriinglich zulassige Miete rickwirkend als vereinbart gilt und entsprechende
Nachzahlungen zu leisten sind. In unserer Buchfiihrung weisen wir die méglicherweise nachzufordern-
den Mieten gesondert aus.

Die Auswirkungen des Mietendeckels haben wir in unseren Planungsrechnungen beriicksichtigt. Im Er-
gebnis werden wir Mindereinnahmen bei den Nettokaltmieten durch den Mietendeckel im freifinanzier-
ten Wohnungsbereich haben, was die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft aber nicht wesentlich
negativ beeinflusst. Die Zahlungsfahigkeit der VBV eG wird auch zuklnftig jederzeit gewéahrleistet sein.

Die Vaterlandischer Bauverein eG konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen und hat
einen dividendenfahigen Bilanzgewinn erwirtschaftet. Vorhandene Kredite sind langfristig gesichert, Pla-
nungssicherheit besteht damit. Die Bereiche werden regelmaBig Gberprift und kontrolliert, um Liquidi-
tatsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorzubeugen.
Der Vorstand sieht derzeit keine, den Bestand der Genossenschaft gefahrdenden, Risiken.
Berlin den 30. Mai 2020

Der Vorstand

Sina Fiedler Marco Zanzow Glinter Ruge
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ € & €
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 3.670,06 6.194,72 I. Geschéaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
Il. Sachanlagen ausgeschiedenen Mitglieder 38.720,00 50.880,00
Grundstiicke mit Wohnbauten 50.229.662,79 50.818.653,87 der verbleibenden Mitglieder 2.186.720,00 2.114.880,00
Grundstlcke mit Geschéaftsbauten 680.631,59 663.677,76 aus gekindigten Geschéftsanteilen 640,00 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 180.608,35 180.608,35
Technische Anlagen und Maschinen 179.255,67 2.131,19 2.226.080,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 58.106,56 58.726,01
Bauvorbereitungskosten 0,00 41.552,86 Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 0,0 € (Vorjahr: 1.440,00 €)
51.328.264,96 Il. Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 3.385.923,10 3.038.824,54
I1l. Finanzanlagen davon aus dem Jahres(berschuss im Geschéftsjahr
eingestellt: 347.098,56 € (Vorjahr: 302.779,01 €)
Andere Finanzanlagen 104.000,00 104.000,00 Bauerneuerungsriicklage 10.000.000,00 6.000.000,00
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
Anlagevermégen insgesamt 51.435.935,02 51.875.544,76 eingestellt: 4.000.000,00 € (Vorjahr: 2.000.000,00 €)
Andere Ergebnisriicklagen 11.000.000,00 9.000.000,00
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
eingestellt: 2.000.000,00 € (Vorjahr: 1.000.000,00 €)
B. Umlaufvermégen
I. Andere Vorrate ChE Rty
Unfertige Le"istungen 3.986.030,28 3.864.026,22 I11. Bilanzgewinn
Andere Vorrdte 161.025,04 145.468,57 Gewinnvortrag 355.708,42 3.713.174,18
4.147.055,32 Jahreslberschuss 3.470.985,61 3.027.790,05
Einstellung in der gesetzlichen Ricklage - 347.098,56 - 302.779,01
1. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande 3.479.595,47
Forderungen aus Vermietung 25.664,35 20.529,29 Eigenkapital insgesamt 30.091.598,57  26.642.769,76
Sonstige Vermodgensgegenstande 91.168,60 93.488,32
B. Riickstellungen
DL Steuerriickstellungen 14.500,00 1.500,00
I11. Fliissige Mittel und Bausparguthaben Sonstige Riickstellungen 135.926,52 99.079,07
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.271.433,22 2.677.019,64 150.426,52
Bausparguthaben 3.797.466,12 3.367.623,42
C. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 27.613.338,02 30.511.881,74
Erhaltene Anzahlungen 4.201.033,96 4.178.071,00
C. Rechnungsabgrenzungsposten Verbindlichkeiten aus Vermietung 163.843,62 149.285,24
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 509.709,51 416.792,30
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.029,12 3.720,00 Sonstige Verbindlichkeiten 41.801,55 48.041,11

Bilanzsumme

e

62.771.751,75

62.047.420,22

davon aus Steuern: 1.480,48 € (Vorjahr: 11.689,83 €)

Bilanzsumme

32.529.726,66

62.771.751,75

62.047.420,22
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschaftsjahr

€

Vorjahr

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und

Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung davon fir Altersversorgung
315,00 € (Vorjahr: 655,89 €)

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

davon aus Abzinsung 3.465,43 € (Vorjahr: 3.521,16 €)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Abzinsung 3.521,16 € (Vorjahr: 4.584,87 €)

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

13.727.490,82

13.368.312,81

470,00 550,50
13.727.960,82

122.004,06 - 82.220,27

53.513,50 15.765,70

265.215,55 752.031,13

7.300.843,40 5.802.004,19

949.550,71 853.129,19

195.191,44 175.420,36
1.144.742,15

1.427.223,01 1.370.798,50

291.054,14 2.242.604,08

0,00 2.600,00

2.600,00 0,00

19.945,50 18.825,51

514.522,31 570.534,62

36.230,29 27.945,87

3.476.624,13 3.033.428,57

5.638,52 5.638,52

3.470.985,61 3.027.790,05

355.708,42 3.713.174,18

- 347.098,56 - 302.779,01

3.479.595,47 6.438.185,22
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Anhang zum Jahresabschluss 2019

Allgemeine Angaben

Die Vaterlandischer Bauverein eingetragene Genossenschaft hat ihren Sitz in der HussitenstraBBe 22 A, in
13355 Berlin, und ist beim Amtsgericht Charlottenburg unter der Nummer 142 B im Genossenschafts-
register eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieBlich
Anlagenspiegel, Rucklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
17. Juli 2015 wurde beachtet.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande werden bei Zugang mit

Immaterielle ; o SEor ) . > S
Vermogens- ihren Anschaffungskosten aktiviert und planmaBig linear Gber ihre voraussichtliche
gegenstinde Nutzungsdauer abgeschrieben. Abschreibungen im Anschaffungsjahr werden zeit-

anteilig vorgenommen.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte zu den historischen Anschaf-
fungs-/Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten planmaBigen Abschrei-
bungen. AuBerplanmaBige Abschreibungen wurden im Berichtsjahr nur auf Bau-
vorbereitungskosten vorgenommen. Zinsen flr Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Sachanlagen

Die planméaBigen Abschreibungen erfolgen linear tber die jeweils voraussichtliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den planméaBigen Abschreibungen liegen bei
Wohn- und Geschéaftsgebauden Nutzungsdauern zwischen 40 und 90 Jahren zu-
grunde. Die Abschreibungen auf technische Anlagen und Maschinen sowie auf
Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgen Gber Nutzungsdauern zwischen 3 und
10 Jahren. Neuanschaffungen bis zu 250 € wurden im Jahr der Anschaffung er-
folgswirksam als Aufwand erfasst, Wirtschaftsgiiter zwischen 250 € und 1.000 €
werden in einem Sammelposten erfasst und ber flinf Jahre abgeschrieben.

- e '
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Anhang

Finanzanlagen

Umlauf-
vermadgen

Aktive
Rechnungs
abgrenzungs-
posten

Eigenkapital

Steuerrtick-
stellungen
und sonstige
Ruckstel-
lungen

Verbindlich-
keiten

-

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung
dauerhaft ist.

Die unfertigen Leistungen beziehen sich auf Vorleistungen fiir noch nicht abgerech-
nete, umlagefahige Heiz- und Betriebskosten, gekilirzt um die Betriebskosten, die
sich auf leer stehende Objekte beziehen. Die Heizblvorrate wurden nach der First-
In-First Out-Methode bewertet.

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird
durch Einzelwertberichtigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschéatzte
Forderungen werden abgeschrieben. In der Position ,Sonstige Vermogensgegen-
stande” sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen. Flissige Mittel und Bausparguthaben werden
mit dem Nennwert ausgewiesen.

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand flir eine
bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten Betragen bilanziert.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Rickstellungen berlicksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Ho-
he des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbe-
trages. Ferner werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank veroffentlicht
wird, abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetragen angesetzt.

Anhang
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn - und Verlustrechnung

l. Bilanz
_ Die Entwicklung des Anlagevermdégens ist in der Tabelle ,,Anlagespiegel 2019“ auf

Entwicklung den Seiten 36-37 dargestellt. Die Bauvorbereitungskosten fiir den Dachgeschoss-

des Anlage- Ausbau der Hauser Voltastr. 13 und 14 (Anlage 26 und 33) in Hohe von 41,5 T€

vermogens wurden im Geschéftsjahr auBerplanmaBig abgeschrieben, da eine Umsetzung des
Bauvorhabens in den nachsten Jahren nicht mehr geplant ist.

Unfertige Die Position beinhaltet noch nicht abgerechnete Betriebskosten 2019, die gekiirzt

Leistungen um Kosten von leer stehenden Mietobjekten mit 11,4 T€, in Héhe von 3.986,0

T€ ausgewiesen sind.

Forderungen Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht. Die
Forderungen aus Vermietung von 43,3 T€ sind mit 17,6 T€ wertberichtigt und
werden mit 25,7 T€ ausgewiesen.

Riicklagen Die Entwicklung der Riicklagen sind dem Riicklagenspiegel 2019 zu entnehmen.
Ergebnis- Bestand am Einstellung Einstellung Entnahme Bestand am
riicklagen Ende des aus dem aus dem fur das Ende des

Vorjahres Bilanzgewinn  Jahresuber- Geschafts- Geschafts-
in € des Vorjahres schuss des jahr jahres
in € Geschafts- in € in €
jahres
in €
Gesetzliche Riicklage = 3.038.824,54 0,00 347.098,56 0,00 3.385.923,10
Bauerneuerungs- 6.000.000,00  4.000.000,00 0,00 0,00 10.000.000,00
riicklage
Andere Ergebnis-
N 9.000.000,00 2.000.000,00 0,00 0,00 11.000.000,00
ricklagen
Summe 18.038.824,54 6.000.000,00 347.098,56 0,00 24.385.923,10




Vaterlandischer Bauverein eG | Jahresabschluss

Anhang

Riick-
stellungen

Verbindlich-
keiten

Verbindlich-
keitenspiegel

Rickstellungen wurden im Berichtsjahr flr folgende wesentliche ungewisse Ver-
bindlichkeiten gebildet:

Steuerriickstellungen

Korperschaftssteuer 7,0T€
Gewerbesteuer 6,0 T€
Sonstige Riickstellungen
Kosten der Hausbewirtschaftung 25,0T€
Jahresabschluss- und Verwaltungskosten 21,0 TE
Priufungsgebihren und Steuerberatungskosten 41,5 TE

Fur die jeweils im Folgejahr anfallenden Abrechnergebiihren der Heizkostenab-
rechnung von voraussichtlich rund 25,0 T€ wurde erstmals eine Rickstellung flr
Kosten der Hausbewirtschaftung gebildet. Weiterhin wurde erstmals eine Urlaubs-
riickstellung in Héhe von 7,3 T€ gebildet, welche in den Riickstellungen fir Jah-
resabschluss- und Verwaltungskosten enthalten ist.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich deren Sicherheiten wird auf den
hier abgebildeten Verbindlichkeitenspiegel zum Geschaftsjahr verwiesen. Aus dem
damaligen Erwerb der Wohnanlage 32 in Berlin-Steglitz sind bei uns noch Miet-
kautionen in Héhe von 2,9 T€ hinterlegt.

insgesamt unter davon Uber grundpfand-
in€ 1 Jahr Restlaufzeit 5 Jahre rechtlich
(Vorjahr) in € von 1-5 Jahre in € gesichert
(Vorjahr) in € (Vorjahr) in €
(Vorjahr) (Vorjahr)

Verbindlichkeiten
gegenliber Kredit-
instituten

Erhaltene Anzah-
lungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietungen

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbind-
lichkeiten

Summe

27.613.338,02 3.106.712,51 12.537.963,63 11.968.661,88 27.613.338,02
(30.511.881,74) (2.912.300,82) (11.916.050,74) (15.683.530,18) (30.511.881,74)

4.201.033,96 4.201.033,96
(4.178.071,00) (4.178.071,00)

163.843,62 163.843,62
(149.285,24)  (149.285,24)
509.709,561  499.308,31 10.401,20
(416.792,30)  (404.003,52) (12.788,78)

41.801,55
(48.041,11)

41.801,55
(48.041,11)

32.529.726,66 8.012.699,95 12.548.364,83 11.968.661,88 27.613.338,02
(35.304.071,39) (7.691.701,69) (11.928.839,52) (15.683.530,18) (30.511.881,74)

Vorjahreszahlen in Klammern. Sicherheiten fir Verbindlichkeiten bestehen nur in grundpfandrechtlicher Art.

Anhang

Andere akti-
vierte Eigen-
leistungen

Sonstige
betriebliche
Ertrage

Sonstige
betriebliche
Aufwendungen

Ertrage aus
Beteiligungen

Ertrage aus
anderen Wert-
papieren und
Ausleihungen
des Finanzan-
lagevermogens

Sonstige
Steuern
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Hier wurden eigene Verwaltungsleistungen in Héhe von 53,5 T€ flr die energeti-
sche Sanierung des Hauses Hussitenstr. 7-8 (Anlage 22) sowie flir die Schaffung
des neuen Millplatzes (Anlage 19 und Weitere) aktiviert.

Es sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage enthalten:

Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen 7,0T€
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 4.8T€
Sonstige periodenfremde Ertrage 49T€

Es sind folgende wesentliche periodenfremde Aufwendungen enthalten:

Aufwendungen friherer Jahre + 9,0T€

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung von Rickstellungen werden in der
Gewinn- und Verlustrechnung jeweils gesondert (als Davon-Vermerk) unter den
Posten ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage” und ,,Zinsen und dhnliche Aufwen-
dungen“ ausgewiesen.

Die Dividende aus den Genossenschaftsanteilen der Berliner Volkshank eG wurden
gegenlber dem Vorjahr von der Position ,Ertrage aus Beteiligungen” in die Position
»Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens”
umgegliedert, da in der Bilanz die Genossenschaftsanteile unter Finanzanlagen
ausgewiesen sind.

In dieser Position werden die Grundsteuern fiir unser Verwaltungsbiiro sowie fiir ein
unbebautes Grundstiick erfasst.

e
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Anhang
Anlagenspiegel 2019 Bruttowerte Abschreibungen Buchwerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgange Anschaffungs-/ Kumulierte Abschreibungen Anderungen der Kumulierte Buchwerte Buchwerte
Herstellungs- in € in € Herstellungs- Abschreibungen des Abschreibungen Abschreibungen zum zum
kosten per kosten per per Geschafts- im Zusammen- per 31.12.2019 31.12.2018
01.01.2019 31.12.2019 01.01.2019 jahres hang mit 31.12.2019 in € in €
in€ in€ in € in € Abgéangen in€

Position in€
Immaterielle 128.378,88 1.529,15 0,00 129.908,03 122.184,16 4.053,81 0,00 126.237,97 3.670,06 6.194,72
Vermogensgegenstdande
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstlicks- 98.437.762,22  730.538,53 0,00 99.168.300,75 47.619.108,35 1.319.529,61 0,00 48.938.637,96 50.229.662,79 50.818.653,87
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicks- 1.202.536,95 54.766,70 0,00 1.257.303,65 538.859,19 37.812,87 0,00 576.672,06 680.631,59 663.677,76
gleiche Rechte mit Geschafts-
u. a. Bauten
Grundstiicke und grundstuicks- 180.608,35 0,00 0,00 180.608,35 0,00 0,00 0,00 0,00 180.608,35 180.608,35
gleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und 83.145,10 183.853,44 20.117,99 246.880,55 81.013,91 6.728,96 20.117,99 67.624,88 179.255,67 2.131,19
Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und 310.288,67 16.925,45 0,00 327.214,12 251.562,66 17.544,90 0,00 269.107,56 58.106,56 58.726,01
Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 41.552,86 0,00 41.552,86 0,00 0,00 41.552,86 41.552,86 0,00 0,00 41.552,86
Sachanlagen gesamt 100.255.894,15 986.084,12 61.670,85 101.180.307,42 48.490.544,11 1.423.169,20 61.670,85 49.852.042,46 51.328.264,96 51.765.350,04
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 104.000,00 0,00 0,00 104.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104.000,00 104.000,00
Finanzanlagen gesamt 104.000,00 0,00 0,00 104.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104.000,00 104.000,00
Anlagevermégen gesamt 100.488.273,03 987.613,27 61.670,85 101.414.215,45 48.612.728,27 1.427.223,01 61.670,85 49.978.280,43 51.435.935,02 51.875.544,76
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Es bestehen keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen, die flir die Beurteilung der

Finanzlage von Bedeutung sind. Organe /

Mitglieder des
Aufsichtsrates

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Die Zahl, der neben dem Vorstand im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten
Arbeitnehmer betrug:

Beschaftigte Arbeitnehmer in 2019 (durchschnittlich) ohne Vorstand

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit Organe /
Kaufméannische Mitarbeiter 11,00 2,25 Mitglieder des
Technische Mitarbeiter 1,00 0 Vorstandes
Auszubindende 1,00 0
Gesamt 13,00 2,25
Im Jahr 2019 waren 120 Zugange und 104 Abgange im Mitgliederbestand zu ver- o
zeichnen. Zum 31. Dezember 2019 hatte die Genossenschaft einen Mitgliederbe- Mitglied-
stand von 3.429 mit 13.667 Anteilen (Vorjahr: 13.227 Anteile). Dieser Bestand schaften
entwickelt sich positiv.
Mitgliederbewegung im Uberblick Mitglieder Anteile
Anfang 2019 3.413 13.227
Zugange 2019 120 844
Abgénge 2019 104 404 Gewinn-
Ende 2019 3.429 13.667 verwendungs-
vorschlag
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Ge-
schaftsjahres um 71,8 T€ erhoht.
Die rlckstandigen Einzahlungen auf die Genossenschaftsanteile der verbleibenden
Mitglieder betragen zum Schluss des Geschaftsjahres O € (Vorjahr 1.440,00 €).
SatzungsgemanB haften die Mitglieder nur mit ihren Genossenschaftsanteilen. Eine
Nachschusspflicht besteht nicht.
Zum 31. Dezember 2019 war die Genossenschaft mit 2.000 Anteilen an der Ber-
liner Volksbank eG beteiligt. Die Haftsumme je Geschéftsanteil betragt 52,00 €.
Die Genossenschaft spendete einen Betrag von 300,00 € an die Bjérn Schulz
Stiftung flir das Sonnenhof-Kinderhospiz sowie weitere 300,00 € an den Schulfér-
derverein der Gustav-Falke-Schule.
Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2019 sind keine Vorgange von besonderer
Bedeutung eingetreten.
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
Lentzeallee 107, 14195 Berlin
Sina Fiedler
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Edith Rasch
Christian Garbrecht
Sabine Hoffmann
Reinhard Seiler
Zoran Skori¢

Volkshochschulleiterin i. R. | Vorsitzende
Sales Manager | stellv. Vorsitzender
Verlagswirtin | Schriftfihrerin
Verwaltungsbeamter i. R.
Elektroinstallateur; EU-Rentner

Leiter Priifungsausschuss
Dipl.-Sozialpadagoge | Leiter Bauausschuss
Diplom-Wirtschaftlerin

Beamter | stellv. Schriftfihrer

Facharzt fur Innere Medizin/Pneumologie

Andreas Schulz
Antje Mdller
Sebastian Billerbeck
Dr. Erkan Arslan

Sina Fiedler
Marco Zanzow
Glnter Ruge

hauptamtliches Vorstandsmitglied
nebenamtliches Vorstandsmitglied
nebenamtliches Vorstandsmitglied

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am
Bilanzstichtag nicht.

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.
Berlin-Brandenburgischen Akademie der Wohnungswirtschaft e. V. (BBA)
TUV Berlin-Brandenburg

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU)
Berliner Volksbank eG

Genossenschaftsforum e. V.

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, der Mitgliederversammlung eine
Dividende von 4 Prozent auf die per 1. Januar 2019 eingezahlten Geschaftsgutha-
ben auszuschutten sowie die Genehmigung der Jahresrechnung 2019 und die Ver-
teilung des Bilanzgewinnes in Hohe von 3.479.595,47 € wie folgt vorzuschlagen:

Jahresliberschuss 3.470.985,61 €
Gewinnvortrag 355.708,42 €
Einstellung aus dem Jahresliberschuss in die

gesetzliche Rucklage - 347.098,56 €
Bilanzgewinn 2019 3.479.595,47 €
Dividende - 84.371,20 €

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen
Gewinnvortrag 2020

2.000.000,00 €
1.000.000,00 €
395.224,27 €

Die Dividende wird 7 Tage nach Genehmigung durch die Mitgliederversammlung
fallig.
Berlin den 30. Mai 2020
Vaterlandischer Bauverein eG / Der Vorstand

Marco Zanzow Glnter Ruge
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