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LAGeBERICHT 2010

1. Gesamtwirtschaftliche
und Branchenentwicklung

Deutschland: Kraftiger
Aufschwung nach tiefer Krise
Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder
kraftig gewachsen. Mit einem Plus von 3,6 % stieg
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) so
stark wie seit der Wiedervereinigung nicht mehr.

Unter dem Eindruck der anziehenden Konjunk-
tur, vor allem aber auch wieder steigender Ener-
gie- und Rohstoffpreise hat sich die Teuerungsrate
wieder beschleunigt.

Die gute konjunkturelle Lage spiegelte sich
auch am Arbeitsmarkt wider. Erwerbstatigkeit und
sozialversicherungspflichtige Beschaftigung haben
sich im Jahresdurchschnitt 2010 erhéht, wahrend
die Arbeitslosigkeit sank. Im Jahresdurchschnitt
2010 waren in Deutschland 3.244.000 Menschen
arbeitslos gemeldet, 179.000 weniger als 2009. Die
jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote belief sich
auf 7,7 %. Im Vergleich zu 2009 nahm sie um
0,5 Prozentpunkte ab.

Erholung setzt sich fort

Die konjunkturelle Belebung durfte sich 2011
fortsetzen. Entsprechend wird mit einem weiteren
Aufbau von Beschaftigung und einem weiteren
Ruckgang bei der Arbeitslosigkeit gerechnet. Bei
den Preisen wird sich der verstarkte Aufwartstrend
2011 fortsetzen. Haupttreiber ist hier die Energie,
die sich infolge internationaler Krisen, vor allem aber
auch weiter steigender fiskalischer Abgabenlasten
verteuert.

Nachdem die Wohnungswirtschaft von der
Wirtschafts- und Finanzkrise des Jahres 2009 kaum
betroffen war, kann sie nun in besonderer Weise
vom Aufschwung profitieren.

Mit einem Plus von 2,1 % (1. Halbjahr 2010)
nahm das Berliner Bruttoinlandsprodukt (BIP) weni-
ger stark zu als im gesamtdeutschen Durchschnitt
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(3,1 %). Dennoch lag der Wert deutlich Gber den
Prognosen (1,0 %), Damit kann auch fur Berlin von
einem kraftigen und nachhaltigen Aufschwung
gesprochen werden.

Auch der Berliner Arbeitsmarkt zeigte sich 2010
dynamisch. Bei einer Quote von 12,8 % betrug die
Abnahme im Vergleich zum Vorjahr (13,5 %) rund
0,7 Prozentpunkte.

Wohnungsmarkt mit positiven

Entwicklungen

Bei den Haushaltszahlen Uberwiegen in Berlin wei-
terhin die positiven Tendenzen. Bis 2020 wird mit
einer Zunahme um 60.000 Haushalte gerechnet.
Entsprechend verzeichnen die Berliner BBU-Mit-
gliedsunternehmen seit Jahren einen Rickgang des
Leerstandes auf zuletzt

3,5 % (2009). Im Jahr 2007 hatte der Leerstand
noch bei 4,6 % gelegen.

Vor dem Hintergrund der demografischen und
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt einerseits
und der anhaltend niedrigen Neubauleistungen
andererseits kann mit einem weiteren Riickgang
des Leerstandes sowie einer anhaltend moderat
positiven Mietentwicklung gerechnet werden. Aus
Sicht der Wohnungswirtschaft wird sich der Berli-
ner Wohnungsmarkt weiter entspannen. In einigen
Marktsegmenten ist sogar auch Neubau sinnvoll.

Positive Trends liberwiegen

Die internationale Anziehungskraft Berlins ist unge-
brochen. Zusammen mit den fortgesetzten Bemd-
hungen des Senats um eine ansiedlungsfreundliche
Wirtschaftspolitik und im Zusammenspiel mit den
groBen Modernisierungsfortschritten in den Jahren
seit der Wiedervereinigung, durfte Berlin deshalb
auch in den nachsten Jahren erhebliche Entwick-
lungspotenziale mobilisieren kénnen.



Jubilaumsfeier zum 50-jahrigen Bestehen unserer Wohnanlage in der Johannisthaler Chaussee / Klner Damm

Gerade auch die BBU-Mitgliedsunternehmen
mit ihren gut aufgestellten und nachhaltig bewirt-
schafteten Wohnungsbestéanden werden von diesen
positiven Trends profitieren kdnnen.

2. Umsatzentwicklung / Geschaftsumfang

Juristischer Erfolg

Wie bereits in den letzten Jahren erwahnt, sollen die
Hauser der BeermannstraBBe 16 und 18 der Auto-
bahnverlangerung BAB A100 weichen. Die Genos-
senschaft und andere Klager haben im Eilverfahren
gegen die umstrittene Verlangerung der Stadtauto-
bahn zum Treptower Park geklagt und gewonnen.
Das Bundesverwaltungsgericht in Leipzig entschied,
dass die Stadtentwicklungsverwaltung erst dann mit
dem Bau beginnen darf, wenn inhaltlich Gber die
Klage von der Genossenschaft entschieden worden
ist. Zur Begriindung erklarte das Gericht, dass das
Land offenkundig ohnehin kein Interesse an einem
baldigen Baubeginn habe. Das ergebe sich aus der
politischen BeschluBlage, denn die rot-rote Koalition
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hat das Vorhaben auf die Zeit nach der Wahl vertagt
Auch im Senat und innerhalb der Parteien herrscht
Uneinigkeit Gber die Weiterfihrung der A100. Hier
bleibt die Entwicklung abzuwarten.

Die Personalsituation ist mittelfristig stabil. Die
(GWN) ist nach wie vor an dem Projekt WorkIn, wo
junge Langzeitarbeitslose durch eine Ausbildung
zum Haus-, Anlagen- und Einrichtungsbetreuer/-in
wieder in den Arbeitsmarkt eingegliedert werden
sollen, beteiligt. Hier unterstiitzt die Genossenschaft
das Projekt in dem die Praktikanten durch unsere
Mitarbeiter in mehreren Praxisbausteinen begleitet
und ausgebildet werden.

Weiterhin bildet die Genossenschaft Auszubil-
dende fir den Bereich Immobilienkaufmann/-frau
aus.

Dariber hinaus unterstutzt die Genossenschaft
Projekte fur bedurftige im Bezirk Neukolln wie zum
Beispiel Kindertagestatten zur Eingliederung von
Behinderten Kindern, Kindertagesstatten und meh-
rere Frauenprojekte. Wir haben als Genossenschaft
eine groBe Dankbarkeit fur die Unterstitzung dieser
Projekte von den Betroffenen erfahren.

Wir danken auch im Namen des Aufsichtsrates
all unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur
ihren engagierten Einsatz, der zum guten Erfolg des
abgelaufenen Geschéftsjahres beigetragen hat.
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3. Laufende und geplante Investitionen

3.1 Neubautatigkeiten

Neubautatigkeiten sind in 2010 nicht durchgefihrt
worden.

3.2 Instandsetzungen/Modernisierungen
in 2010

1. OkerstraBBe 34
Erneuerung der Keller-Gasleitung sowie die
Steigestrange

2. Mainzer-/Reuterstral3e
Fassadensanierung auf der StraBBen- und
Hofseite
Erneuerung der Zaunanlage

3. FuldastraBe 22 - 23a
Strangsanierung der KW-Leitung

4. Lindauerallee 67 — 75 ungerade
Verkehrssicherung/Modernisierung der Auf-
zugsanlagen (Antrieb, Steuerung, Tableaus und
Turantriebe)

5. HildburghauserstraBe 11, 13, 15 und 15a
Verkehrssicherung/Modernisierung der Auf-
zugsanlagen (Antrieb, Steuerung, Tableaus)

6. Westphalweg — llzacher Weg — Andlauer Weg —
PrahBstrale
Erneuerung der Netzebene 3 und 4
Erneuerung des StralBenbelages, der StichstraBBe
zwischen PrihBstraBBe und Westphalweg

Alle betroffenen Blocke
Ddmmung der obersten Geschossdecke
(insgesamt ca. 16.473 m?3)



3.3 geplante Bautatigkeit in 2011

Die geplanten InstandhaltungsmaBnahmen
im Einzelnen:

1. In allen betroffenen Blocken
Reinigung der Vertikalleitungen der

Liftungsanlagen

Besichtigung unseres neuen Blockheizkraftwerkes in der
HildburghauserstraBe / Luckeweg durch unsere Vorstande
partielle Erneuerung der Vertikal und Herrn Natal und Herrn Saupe.

2. ElbestraBe — Schandauerstral3e

Horizontalabsperrung und anschlieBender
Sockelputz Erneuerung

Dachsanierung Westseite

Sanierung der Balkone

3. Hildburghauser StraBe
Partielle Erneuerung der Regenwasser-
grundleitung

4. FuldastraBe 14 - 15
Dachsanierung 2. Innenhof
Erneuerung der Kellerverschlage
9. KlamannstraBe

5. Otto-Suhr-Allee 110 - 112 Modernisierung der Aufzugsanlagen
Instandsetzung der Kellerschachtabdeckungen, (diese MaBnahme erstreckt sich tber die Jahre
Sanierung der Dachfldche 2011/2012)

6. LeykestraBBe 10. Lindauer Allee — KlamannstraBe
Erneuerung der Netzebene 3 und 4 Erneuerung der Netzebene 3 und 4

7. Johannisthaler Chaussee/Kélner Damm 11. Westphalweg — lllzacher Weg — PrihBstraBe —
Erneuerung der Netzebene 3 und 4 Andlauer Weg

Sanierung der Gauben und des umliegenden
8. Luckeweg Dachbereiches
Modernisierung der Aufzugsanlagen
(diese MaBnahme erstreckt sich Uber die Jahre 12. Stuttgarter StraBe — Weser StraBe
2011/2012) Sanierung der Millpldtze
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4. Finanzierung

Im Geschaftsjahr 2010 wurden keine neuen Kredite
aufgenommen.

Es fanden planmaBige Tilgungen in Hohe von
T€ 1.887,1 statt.

Daneben wurde ein Darlehen mit Auslaufen der
Zinsbindung zuriickgezahlt (T€ 186,5).

Aktuell ist die Genossenschaft mehrere Forward-
vertrage eingegangen, um Planungssicherheit bei
Finanzierungskonditionen zu erlangen.

Alle Darlehen, die zum Uberwiegenden Teil bei
Geschaftsbanken und Versicherungen aufgenom-

men wurden, sind durch Grundpfandrechte gesi-
chert.
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Wiederherstellung der histrorischen Fassade
Mainzer StraBe / ReuterstraBe.
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5. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Finanzkrise 2009 hat doch nicht zu den beftrch-
teten Einbrichen auf dem Arbeitsmarkt in 2010
geftihrt, dementsprechend konnte auch nicht fest-
gestellt werden das es zu finanziellen Engpassen auf
Grund der Finanzkrise bei den Mitgliedern gekom-
men ist. Auf Grund der langfristigen Finanzierungen
der Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefahrdung
der finanziellen Entwicklung unserer Genossen-
schaft zu beflrchten. Mittelfristig kdnnen wir aber
nicht ausschlieBen, dass sich die Finanzierungskon-
ditionen unginstig entwickeln kénnten.

Die Leerstandsquote betrdgt 0,2 % und ist im
Vergleich zu anderen Unternehmen (im Durch-
schnitt 3,5%) sehr niedrig. Dies ist ein Ergebnis der
in den letzten Jahren vom Vorstand und Aufsichtsrat
durchgefthrten Instandhaltungs- und Modernisie-
rungspolitik.

In 2010 wurden keine Grundsticke in unserem
Eigenheimprojekt Florasiedlung in Fredersdorf ver-
kauft. Zurzeit ist nicht mit einer Besserung zu rech-
nen, es bleibt bei den bisher verkauften 73 %. Die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist dadurch
nicht gefahrdet. Jedoch wird in 2011 weiterhin der

Verkauf der Flurstlicke vorangetrieben.

6. Voraussichtliche Entwicklung

Vorstand und Aufsichtsrat haben fur 2010 wieder
ein Modernisierungs- / Instandhaltungsprogramm
verabschiedet, um die Attraktivitdt und Vermietbar-
keit unserer Wohnungen zu gewabhrleisten.

Die erwirtschafteten Uberschisse werden weiter-
hin in die Erhaltung unserer Wohnanlagen flieBen
und damit die Wettbewerbsqualitat erhdhen sowie
den Genossenschaftsbestand dauerhaft sichern.



7. Vermogens- und Kapitalstruktur

31.12.2010 | 31.12.2009

Te % | Te %
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen 78.860,4 93,4 80.614,4 95,2
Finanzanlagen 254,2 0,3 254,2 0,3
Geldbeschaffungskosten 35,9 0,1 43,8 0,1

Langfristiger Bereich insgesamt 79.150,5 80.912,4

Mittel- und kurzfristiger Bereich

EigentumsmaBnahmen 1.606,0 1.9 1.597,8 1,9
Unfertige Leistungen, Ubrige Vorrate 628,4 0,7 185,7 0,2
Forderungen, Sonstige Vermégensgegenstande 320,6 0,4 499,4 0,6
Liquide Mittel 2.678,8 3.2 1.449,9 1,7

Aktiva insgesamt 84.384,3 84.645,2

T€ % | T€ %

Langfristiger Bereich

Eigenkapital 12.518,4 14,8 11.174,2 13,2

Fremdkapital 67.821,7 80,4 70.005,4 82,7

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Riickstellungen 4449 0,5 453,9 0,5
Verbindlichkeiten 3.362,9 4,0 2.856,2 3,4

Dividendenausschiittung 236,4 0,3 155,5 0,2
Acivainsgesamt | 6a3s43] _1000] 8asdsz] 1000
Vorstehend sind der Vermogensaufbau und die Ka- Das langfristig gebundene Vermogen ist im
pitalstruktur der Genossenschaft in verkirzter und Berichtsjahr vollsténdig durch das zur Verfligung
zusammengefaBter Form dargestellt. Die unfertigen stehende Eigen- und langfristige Fremdkapital finan-
Leistungen wurden mit den erhaltenene Anzahlun- zZiert.

gen fur noch nicht abgerechnete Umlagen und die Die im Anhang vermerkten Aufwendungsdarle-
Verbindlichkeiten aus Kautionen mit den entspre- hen und Darlehensanteile aus Annuitatshilfen sind
chenden Bankguthaben saldiert. in der Vermdgensrechnung nicht bericksichtigt.
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8. Ertragslage

Die Erfolgsrechnung ergibt in zusammengefafBter
Form folgendes Bild:

2010 | 2009
T€ % | Te %
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 18.204,3 95,1 17.263,6 94,3
Bestandsveranderung 591,6 3,1 476,3 2,6
Sonstige Ertrage 348,8 1,8 574,6 3,1
19.144.7 100,00 1831450 1000
Betriebskosten und Grundsteuer 6.004,5 31,4 5.398,7 29,5
Instandhaltungsaufwand 4.120,9 21,5 3.638,5 19,9
EigentumsmaBnahmen 21,3 0,1 1,3 0,1
Personalaufwendungen 1.791,9 9,4 1.773,9 9,7
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande und Sachanlagen 2.068,7 10,8 2.009,3 11,0
Zins- und dhnliche Aufwendungen 3.213,9 16,8 3.300,7 18,0
Sonstlge Aufwendungen 396 5 2, 1 563,7
16.686,
Betriebsergebnis 1570 ] 16284 |
Beteiligungs- und sonstige Zinsertrage 43,2 133,0

Andere Zinsaufwendungen

Zins- und Beteiligungsergebnis _ 133 0 _
Ergebnis vor Korperschaftsteuer 1.575,2 _ 1.761,4 _

Korperschaftsteuer 112,0 152,6

Jahresiiberschuss 1.463,2 1.608,8

Die Erfolgsrechnung fir das Jahr 2010 schlieBt mit (T€ 1.527,0), einem positiven Zinsergebnis
einem Jahreslberschuss von T€ 1.463,2. (T€ 48,2) nach Abzug von Kérperschaftsteuer
Dieser ergibt sich als Saldo aus einem zum (T€E112,0).

Vorjahr leicht reduziertem Betriebsergebnis
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9. Die »Gemeinniitzige Neukdlin« auf einen Blick

2000 | 2003 | 2006 | 2009 | 2010
| | | |

Bilanzsumme T€ 69.764,3 78.536,1 84.946,5 90.797,0 90.456,4
Mieteinheiten (Wohnungen, Gewerbe, 3.372 3.636 3.860 4.021 4.021
Garagen gewichtet)

Mitglieder 4.052 4.418 4.527 4.8304 4.866
Geschéftsguthaben T€ 2.989,8 3.413,9 3.627,0 3.940,7 4.038,9
Riicklagen T€ 13.472,9 4.019,0 3.469,0 6.893,4 8.166,3
Umsatze aus der Hausbewirtschaftung T€ 12.724,9 14.095,0 14.583,4 17.263,6 18.204,3
Bau- und Instandhaltungsleistungen T€ 3.227,9 2.736,5 2.780,3 3.638,5 4.120,9
Bilanzgewinn T€ 310.190,20 454.966,08 234.237,58 495,5 549,7
Dividende 6% 6% 6% 4% 6%
Mitarbeiter (im Durchschnitt) 69 60 64 60 62

Die Storche waren immer dabei: Gartengestaltung in der Wohnanlage Johannisthaler Chaussee.
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10. Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung

2010 2010
T€ % T€ %
Entstehung Verwendung
Nutzungsgebiihren
und Mieten 18.204,3 93,2 BaumaBnahmen 21,3 0,1
Zinsertrdge u.a. 43,2 0,3 Instandhaltungen 4.120,9 21,1
Ubrige Ertrage 940,4 48 Betriebskosten 5.362,5 27,4
Darlehensgeber (Zinsen) 3.213,9 16,5
Abschreibungen 2.068,7 10,6
Personalaufwendungen 1.792,0 9,2
Offentliche Hand (Steuern) 757,0 3,9
Ubrige Aufwendungen 393,5 2,0
Dividende 236,4 1,2
Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.253,5 6,4
Gewinnvortrag 340,0 1,7 Vortrag auf neue Rechnung 313,2 1,6

T s oo [ [ 9ssza] 000

Gute Tradition sind die jahrlichen Sommerfeste in unseren Wohnanlagen.

.
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Entstehung der Unternehmensleistung

Ubrige Ertrage Gewinnvortrag

Zinsertrage und &hnliches

Nutzungsgebiihren
und Mieten

Verwendung der Unternehmensleistung

Vortrag auf neue Rechnungen BaumaBnahmen
Einstellung in Ergebnisriicklagen

. Dividende
Ubrige Aufwendungen

Offentliche Hand (Steuern)

Instandhaltungen

Personalaufwendungen

. Betriebskosten
Abschreibungen

Darlehensgeber (Zinsen)
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BiLaAnz zum 31. DeEzemBErR 2010

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande

4.858,78 6,00
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 78.313.322,58 80.357.879,84
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 73.127,54 76.908,56
Technische Anlagen und Maschinen 5.377,75 580,47
Betriebs- und Geschaftsausstattung 110.344,44 79.820,46
Geleistete Anzahlungen 99.168,15 78.601.340,46 99.168,15
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 252.650,00 252.650,00
Andere Finanzanlagen 1.560,00 254.210,00 1.560,00

Anlagevermogen insgesamt || 78860.40924] 80.868.573,48

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit

unfertigen Bauten 1.605.987,37 1.597.797,42
Unfertige Leistungen 6.642.054,76 6.058.617,55
Andere Vorrate 158.702,92 8.406.745,05 115.889,77
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 168.962,63 139.407,43
Sonstige Vermdgensgegenstande 151.657,18 320.619,81 360.037,04
Flissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben bei

Kreditinstituten 2.832.761,44 1.612.914,52
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 35.881,95 43.769,65
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Geschatsiahr | Vora

€ € ‘ €

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 198.921,77 219.033,86
der verbleibenden Mitglieder 4.038.872,48 3.940.714,07
aus gekiindigten Anteilen 4.800,00  4.242.594,25 1.500,00
Riicksténdige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: € 6.327,52
(Vorjahr: €6.385,93)
Kapitalrlicklage 293.814,14 274.464,14
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.910.000,00 2.756.459,41
Davon fiir das Geschéftsjahr eingestellt: € 153.540,59

(Vorjahr: € 200.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 4.100.000,00 3.000.000,00
Davon fiir das Geschéftsjahr eingestellt: €1.100.000,00
(Vorjahr: €1.150.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 862.502,37  7.872.502,37 862.502,37
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 340.006,14 236.729,84
Jahrestiberschuss 1.463.190,85 1.608.799,62
Einstellung in Ergebnisrlicklagen 1.253.540,59 1.350.000,00

549.656,40

Eigenkapital insgesamt | 12.958567,16] 11.550.20331

Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen 444.878,24 444.878,24 453.858,77
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 69.820.239,39 71.893.821,41
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 310,54 2.240,92
Erhaltene Anzahlungen 6.172.329,67 5.988.800,16
Verbindlichkeiten aus Vermietung 521.332,34 517.232,03
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 283.626,77 182.486,32
Sonstige Verbindlichkeiten 255.133,38  77.052.972,09 208.363,94
davon aus Steuern: € 18.366,96

(Vorjahr: € 18.903,30)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €1.529,02

(Vorjahr: €2.776,69)
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

Geschéftsjahr

Vorjahr

€

Umsatzerldse aus der Haushewirtschaftung

18.204.296,65

17.263.594,34

Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstlicken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen 591.627,16 476.333,21
Sonstige betriebliche Ertrage 348.766,06 574.570,80
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 9.511.211,76 8.382.853,54
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke 21.302,59 9.532.514,35 1.292,67
Rohergebnis 9.612.175,52 9.930.352,14
Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 1.496.303,34 1.484.393,35
b) Soziale Abgaben 295.642,80 1.791.946,14 289.538,77
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.068.663,61 2.009.315,62
Sonstige betriebliche Aufwendungen 365.704,65 532.383,42
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 15.412,40 16.731,86
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 32.771,75 116.291,40
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.213.900,67 3.300.751,13
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 2.220.144,60 2.446.993,11
Steuern vom Einkommen und Ertrag 111.980,06 152.585,62
Sonstige Steuern 644.973,69 685.607,87
Jahresiiberschuss 1.463.190,85 1.608.799,62
Gewinnvortrag 340.006,14 236.729,84
Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.253.540,59 1.350.000,00
Bilanzgewinn 549.656,40 495.529,46
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2010

1. Allgemeine Angaben

Der AbschluB fur das Geschéftsjahr 2010 wurde
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches,
des Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Ersten Verordnung zur Anderung der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen vom 6. Marz
1987.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31. Dezember
2009 wurden unverandert Ubernommen.

2. Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande (An-
wendungssoftware fir die EDV-Anlage) wurden zu
Anschaffungskosten bewertet und planmaBig Gber
die betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer von drei
Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert um
planmaBige lineare Abschreibungen entsprechend
der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die handelsrechtliche Restnutzungsdauer der
Grundstlcke und grundstiicksgleichen Rechte mit
Wohnbauten wurde 1991 an die steuerliche Rest-
nutzungsdauer angepalt und auf 40 bzw. 50 Jahre
begrenzt.

Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten von
Gebauden sind nicht um gewahrte Investitionszu-
schusse gemindert worden. Die Abschreibung von
nachtraglichen Herstellungskosten fur Gebdude
(z. B. Modernisierungskosten) erfolgt tber die Rest-
nutzungsdauer.

Die Nutzungsdauer der Nichtwohngebaude
wurde auf 50 Jahre geschatzt bzw. nach den steuer-

rechtlich zulassigen Satzen abgeschrieben.

Die Maschinen sowie die Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung wurden Uber einen Zeitraum von
vier bis zehn Jahren abgeschrieben. Geringwertige
Wirtschaftsglter wurden im Jahr der Anschaffung
und den vier darauffolgenden Wirtschaftsjahren
jeweils mit 20 vom Hundert abgeschrieben (vgl.

8§ 6 Abs. 2a EStG). Der Abgang wird im finften Jahr
unterstellt und ausgewiesen. Wirtschaftsguter mit
Anschaffungskosten bis 150,00 Euro werden sofort
als Aufwand gebucht.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskos-
ten bilanziert.

Die Grundstlcke mit unfertigen Bauten werden
zu Anschaffungskosten sowie anteiligen Kosten der
ErschlieBung ausgewiesen.

Die Vorrate wurden zu Einstandspreisen nach der
Fifo-Methode bewertet.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdgensge-
genstande wurden zum Nennwert ausgewiesen.

Geldbeschaffungskosten wurden im Geschéfts-
jahr in Héhe von T€ 7,9 analog der Zinsbindung
abgeschrieben.

Die Ruckstellungen sind nach verntunftiger kauf-
mannischer Beurteilung bemessen und erfassen alle
erkennbaren Risiken.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Ruckzah-
lungsbetrag angesetzt.

3. Erlauterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung
3.1. Bilanz

Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagenspiegel,
Seite 19, verwiesen.

Immaterielle Vermégensgegenstidnde

Im Berichtsjahr werden Zugange durch die Erwei-
terung unserer Mahn- und Klagesoftware (T€ 1,6)
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sowie die Anschaffung eines Dokumentenmana-
gementsystems (T€ 3,4) ausgewiesen. Abgadnge
erfolgten nicht.

Sachanlagen

Bei den Grundstlcken und grundstlcksgleichen
Rechten mit Wohnbauten ergaben sich im Ge-
schaftsjahr keine Zu- und Abgéange.

Bei den Grundstiicken mit Geschafts- und an-
deren Bauten ergaben sich im Geschaftsjahr keine
Zu- und Abgange.

Der Zugang im Posten Technische Anlagen und
Maschinen (T€ 6,3) enthalt Erneuerungsinvestitionen
bei Waschhausern wie Trockner und Waschmaschi-
nen. Diesen steht ein Abgang wegen Verschrottung
in Hohe von T€ 15,6 gegenlber.

Der Zugang im Posten Betriebs- und Geschafts-
ausstattung entféllt auf den Erwerb eines Rasen-
mahers (T€ 4,5), eines Anhange-Streuers (T€ 2,3),
zweier PKW (T€ 28,2), eines Servers (T€ 2,6) sowie
der Erweiterung der Telefonanlage (T€ 3,8) sowie
geringwertigen Wirtschaftsgltern (T€ 7,8).

Die Abgange bei der Geschaftsausstattung be-
treffen einen PKW sowie in Vorjahren bis auf einen
Erinnerungswert abgeschriebene Hardware.

Finanzanlagen

Ausgewiesen werden die Anteile an der Berliner
Volksbank eG (T€ 1,6) sowie gewdhrte Restkauf-
darlehen aus dem Verkauf von Grundsticken in der
Flora-Siedlung (T€ 252,7) .

Umlaufvermoégen
Der Posten Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten enthalt unverandert
zum Vorjahr ausschlieBlich Bauland unseres Eigen-
heimprojektes in Fredersdorf-Vogelsdorf

Die Unfertigen Leistungen enthalten die umlage-
fahigen, noch nicht abgerechneten Betriebskosten:
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Heizungskosten 1.907,3
Aufzugskosten 132,0
andere Betriebskosten 4.602,7

Die Abrechnung erfolgt 2011.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande
enthalt unter anderem T€ 51,6 Forderungen an das
Finanzamt, T€ 43,2 Forderungen an Versicherungen,
T€ 39,0 Forderungen an die Gemeinde Fredersdorf-
Vogelsdorf aus AnschluBbeitragen fur den Ausbau
der MittelstraBBe in Fredersdorf.

Im Posten FlUssige Mittel sind T€ 154,0 Mietkau-
tionen enthalten.

Bei nahezu allen Forderungen und Sonstigen
Vermogensgegenstanden liegt die Restlaufzeit unter
einem Jahr.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Geldbeschaffungskosten sind die Bearbeitungs-
und Burgschaftsgebuhren fir die Baudarlehen
Lankwitz, die Bearbeitungsgebuhren fir die Bau-
darlehen AttilastraBe und Elbe-/WeserstraB3e sowie
der Verwaltungskostenbeitrag fir das gewahrte
Aufwendungsdarlehen fir den Dachausbau in
Lankwitz ausgewiesen. Damna, Bearbeitungs- und
BUrgschaftsgebtihren werden Uber die Zinsfest-
schreibungsfrist, die Verwaltungskostenbeitrage
fur das Aufwendungsdarlehen Uber die Laufzeit
abgeschrieben.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen enthalten unter
anderem T€ 309,7 fur den Wegfall von AnschluBfor-
derung, T€ 50,0 fur bereits Gbergebene Eigenheime
in Fredersdorf, T€ 40,0 fur die Prufung des Jahresab-
schlusses 2009 und 2010 sowie T€ 10,7 fur nicht in
Anspruch genommenen Urlaub.



Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
entwickelten sich wie folgt:

Stand 01.01.2010 71.893,8
Zugang 0,0
Tilgung 1.887,1
Abgang 186,5

Stand 31.12.2010 69.820,2

Die Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditge-
bern betreffen Mieterdarlehen.

In den Erhaltenen Anzahlungen sind von den
Wohnungsnutzern gezahlte Umlagenvorschisse
passiviert. Diesen Umlagenvorschissen stehen ab-
rechnungsfahige Kosten unter dem Posten Unferti-
ge Leistungen gegendber.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen beinhalten insbesondere Verbindlichkeiten
aus Bau- und Instandhaltungsleistungen einschlieB3-
lich der Sicherheitseinbehalte.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich
deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel, Seite 20, verwiesen.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung

12.162,6
6.041,7

sind enthalten:

Mieten u. 8. (Wohnungen, Garagen,
gewerbliche Rdume)

abgerechnete Umlagen

Die Bestandsveranderung ergibt sich aus der
Bestandsminderung (abgerechnete umlagefahige
Betriebskosten des Vorjahres) und der Bestandser-
héhung aus noch nicht abgerechneten umlagefahi-
gen Betriebskosten sowie den im Umlaufvermégen
aktivierten Kosten der BaumaBnahme in Fredersdorf
und dessem Abgang.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten ins-
besondere T€ 231,9 IBB-Zuschusse flr bereits durch-
gefUhrte Warmedammarbeiten, T€ 48,4 Ertrage
aus der Auflésung steuerlicher Wertberichtigungen
auf Mietforderungen, T€ 30,4 Kostenerstattungen
von Mietern sowie Ertrage aus der Auflésung von
Ruckstellungen (T€ 19,2)

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
beinhalten nur von Dritten bezogene Leistungen:

Betriebskosten 5.362,5
Instandhaltungskosten 4.120,9
andere Aufwendungen 27,8

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen um-
fassen unter anderem die Kosten fir die EDV,
Prafungskosten, Raumkosten des Biiros, Post- und
FernsprechgebUhren sowie Bankspesen. Daneben
sind Wertberichtigungen und Abschreibungen auf
Mietforderungen in Héhe von T€ 52,5 enthalten.

Die Sonstigen Steuern sind ganz Uberwiegend
Grundsteuern.

4. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewie-
sene Verpflichtungen, die fr die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind:

Verbindlichkeiten fur durch Grundpfandrechte
gesicherte Aufwendungsdarlehen
(§ 88 Abs. 3 Il. WoBau@), fur die ein modifizierter
Forderungserlal3 bzw. ein Forderungsricktritt nicht
ausgesprochen wurde.

Nominalwert: € 844.738,41
Barwert: €399.197,50
Tilgungssatz: 2%
Tilgungsbeginn: 2024
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Eine Passivierung unterblieb aufgrund des Bilanzie-
rungswahlrechtes des § 88 Abs. 3 Satz 1 IIl. Wo-
BauG.

Zum 31. Dezember 2010 war die Genossen-
schaft mit 30 Anteilen an der Berliner Volksbank eG
beteiligt. Die Haftsumme je Geschaftsanteil betragt
€52,00.

Mitarbeiter der Genossenschaft
Die Zahl der neben dem Vorstand im Geschaftsjahr
durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaf- | Teilzeitbe-
tigte schaftigte
Kaufmdnnische Angestellte 10
Technische Angestellte 3
Hauswarte, Regiebetrieb,
Hausverwalter 31 17
Auszubildende 1
Mitgliederbewegung

Mitglieder

Mitgliederbestand

am 1. Januar 2010 4.804
Zugang 415
Abgang 353

Mitgliederbestand
am 31. Dezember 2010 4.866
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-

der haben sich im Geschaftsjahr um
€ 98.158,41 (Vorjahr € 52.631,18) erhoht.

Es sind 13.484 Geschaftsanteile mit insgesamt

€ 4.045.200 gezeichnet. SatzungsgemaR haften die
Mitglieder nur mit ihren Geschéaftsanteilen. Der Ge-
samtbetrag der Haftsumme hat sich im Geschafts-
jahr um € 98.100 erhoht.
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Organe der Genossenschaft

Vorstand
Sami Natal
Michael Saupe

Aufsichtsrat
Rainer Burkard
Gabriela Schelletter
Heinz-Werner Witt
Wolfgang Behrendt

— Vorsitzender —
— stellv. Vorsitzende —
— SchriftfGhrer —

Alexander Eisen
Stefan Frese

Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreterversammlung am
29. Juni 2010 wurde Uber die Regularien fir das
Geschaftsjahr 2009 beschlossen.

Name und Anschrift des zustandigen
Priifverbandes:

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V.

Prafungsverband gem. §§ 53 ff GenG
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Berlin, den 29. April 2011

Der Vorstand

Natal Saupe
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

per 31. Dezember 2010

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Rechte stellen sich wie folgt dar (Vorjahreswerte

Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder ahnliche zum Vergleich in Klammern):

Verbindlichkeiten Restlaufzeit Art der
Siche-
insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre davon gesichert  rung*)
€ € € € €

Verbindlich-

keiten gegen-

tiber Kredit- 69.820.239,39  1.998.517,55  9.205.396,43  58.616.32541  69.820.239,39 GPR

instituten (71.893.821,41) (1.888.407,92) (8.900.415,59) (61.104.997,90) (71.682.886,84)  (GPR)

Verbindlich-

keiten gegen-

Uber anderen 310,54 310,54 0,00 0,00 0,00
Kreditgebern (2.240,92) (1.931,38) (309,54) (0,00) (0,00)
Erhaltene 6.172.329,67 6.172.329,67 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (5.988.800,16)  (5.988.800,16) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 521.332,34 521.332,34 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (517.232,03) (517.232,03) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 283.626,77 283.626,77 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (182.486,32) (182.486,32) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Ver- 255.133,38 255.133,38 0,00 0,00 0,00
bindlichkeiten (208.363,94) (208.363,94) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamt- 77.052.972,09| 9.231.250,25| 9.205.396,43| 58.616.325,41| 69.820.239,39
betrag (78.792.944,78) | (8.787.221,75) | (8.900.725,13) | (61.104.997,90) | (71.682.886,84)

*) GPR = Grundpfandrecht

Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinnes

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanz-
gewinn des Geschaftsjahres wie folgt zu verwen-
den:

1. Ausschittung einer Dividende,
die sechs v. H. der am 1. Januar 2010
dividendenberechtigten Geschaftsqut-

haben betragt:

236.442,84 €

2. Vortrag auf neue Rechnung:

Bilanzgewinn

313.213,56 €

20 < BERICHT UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2010

549.656,40 €



Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand im Geschafts-
jahr 2010 Uber den Geschéaftsverlauf und die Lage
der Genossenschaft unterrichtet. In seinen Sitzun-
gen hat sich der Aufsichtsrat von der Ordnungsma-
Bigkeit der Geschaftsfihrung Gberzeugt.

Der JahresabschluB fur das Geschaftsjahr 2010
wurde vom Aufsichtsrat nach Kenntnisnahme
gebilligt. JahresabschluB und Gewinnverwendungs-
vorschlag werden der Vertreterversammlung zur
Annahme empfohlen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung der
Genossenschaft gemaR § 53 Genossenschaftsgesetz

(GenG) wurde fur das Geschaftsjahr 2009 durch
den Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e.V. durchgefihrt.

Fur die im Geschaftsjahr 2010 geleistete Arbeit
spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mit-
arbeitern seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Berlin, im April 2011
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Burkard

Susanne Adam
Karin Alexander
Werner Bachmann
Charlotte Beier
Irmgard Birkenstock
Christa Blicharski
Haseyn Camci
Mirko Colak
Hans-Jirgen Conrad
Angelika Delf

Gisela Fritz

Ginther Frommhold
Klaus Gade

Rudolf Gauglitz
Sophie Gielewski
Heinz Gerhardt
Ruth Grallert
Hans-Dieter Hefenbrock
Helga Hansen

Ulrich Hentschel
Ludwig Hirthammer
Christa Hoffmann

Im Berichtsjahr 2010 erfuhren wir
vom Ableben unserer Mitglieder:

In stiller Trauer

Brigitte HUhn
Charlotte Jahn
Gertraud Krafft
Helmut Kroggel
Gunter Kurz
Frieda Lamm
GUnter Lehmann
Horst Lehmann
Fred Maudrich
Wolfgang Nagele
Kudret Okyay
Henri Richter
Ingeborg Rothe
Lieselotte Schneider
Richard Scupin
Luise Walossek
Siegfried Warwel
Monika Wendt
Ulrich Woschnitza
Gunther Wulke
Franz Wywiol
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