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Der Geschaftsbericht der "Grinen Mitte" wird in diesem Jahr
bildlich mit Fotos unserer Fassadenfiguren begleitet.
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

A) Darstellung des Geschaftsverlaufes

1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung EU und Deutschland

Die in den vorangegangenen Geschaftsberichten dargestellten
politischen, gesamtwirtschaftlichen und sozialokonomischen
Spannungen und Krisenerscheinungen auf der internationa-
len, europaischen und nationalen Ebene bildeten auch 2020
den Hintergrund fur die Entwicklung der wirtschaftlichen und
politischen Situation in der Europdischen Union (EU) und
Deutschland.

Global wirksame Strukturbrtiche in den Branchen Energie,
Kraftfahrzeuge, Personenverkehr, Transport, Digitales und be-
sonders die Ausrufung der Corona-Pandemie durch die WHO
spitzten die wirtschaftliche Situation im Jahr 2021 stark zu.
Der Strukturwandel in Deutschland geht schleppend voran.
Es kam zu einer Fokussierung der Diskurse auf das Corona-
Infektionsgeschehen. Wahrend der Lockdown im Mérz 2020
in seinen Auswirkungen, auch auf Grund von Unterbrechun-
gen globaler Lieferketten, die gesamte Wirtschaft der EU er-
fasste, betraf der Lockdown im November vorrangig
stationaren Handel, Gastronomie, personen- und unterneh-
mensnahe Dienstleistungen, Luftfahrt, Tourismus und Kultur.

Insgesamt wurde auch die deutsche Wirtschaft 2020 schwer
getroffen. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ver-
ringerte sich gegentiber dem Vorjahr nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 4,9 %. Erstmals nach
zehn Jahren erlebte Deutschland eine tiefe Rezession, die sich
branchenbezogen sehr unterschiedlich zeigte.

Dem Memorandum 2021 der Arbeitsgruppe alternative Wirt-
schaftspolitik ist zu entnehmen, dass die Bruttowertschop-

fung sonstiger Dienstleister um 11,4 % und des verarbeitenden
Gewerbes um 10,5 % gesunken ist, wahrend sie im Grund-
stlicks- und Wohnungswesen um 0,5 % und bei Finanzdienst-
leistern sowie Versicherungen um 0,2 % zurlickgegangen ist.
Im Baugewerbe stieg sie um 2,8 %. Die Auswirkungen auf
den Arbeitsmarkt waren gravierend. Die offizielle Arbeitslo-
senzahl stieg auf 2.695.000, das sind 19 % mehr als 2019.
Insgesamt waren 3.519.000 Menschen ohne Arbeit. Die Kurz-
arbeiterzahlen stiegen von durchschnittlich 145.000 in 2019
auf 2,8 Millionen im Mérz 2020. Hochster Stand war im April
mit 6 Millionen. Bis Juli 2020 gingen diese auf 3,3 Millionen
zurick. Mit dem Einsatz der Kurzarbeit konnten finanzielle
Harten fur einen Teil der Bevolkerung abgefedert werden.
Was allerdings fur Selbststandige und Minijobber kaum zu-
trifft. Es wird damit gerechnet, dass viele mittelstandige Un-
ternehmen der betroffenen Branchen insolvent werden, was
tangierende Branchen ebenfalls belasten wird.

In Abweichung von der bisherigen Austeritatspolitik hat die
Bundesregierung eine enorme Vielzahl finanzpolitischer Mal3-
nahmen gegen die Krisenfolgen eingeleitet. Die Nettoneu-
verschuldung des Bundes erhéhte sich auf 130 Milliarden
Euro. Zusatzlich flieBen noch Mittel aus EU-Programmen und
Liquiditatsmittel der EZB. Diese Hilfen haben erheblich zur Stabi-
lisierung der Lage beigetragen. Allerdings verzdgert sich die
Bewilligung der Mittel und die Auszahlung verlduft schlep-
pend. Auch ist die zukinftige Tilgung der Kredite nicht ge-
klart. Bei einer Rickkehr zur Austeritatspolitik besteht die
Gefahr einer neuen Krise.

2. Wirtschaftliche Entwicklung Berlins

Die Berliner Wirtschaft sieht sich nach Aussagen der IHK Ber-
lin auf Grund der Corona-Krise mit einem Ruickgang der Wirt-
schaftsleistung um ungefahr 5,9 % (BIP) in einer dhnlichen
Situation wie die deutsche Wirtschaft allgemein. Besonders
die fur Berlin wichtigen Branchen Tourismus, Gastronomie,
Kultur, unternehmensnahe Dienstleistungen (Messen) und
stationarer Einzelhandel wurden von den Infektionsschutz-
maBnahmen hart getroffen. Die Arbeitslosigkeit in Berlin er-

hoéhte sich um 33 %, wahrend sie im Bund nur um 20 %
stieg. Die IHK Berlin betrachtet diese Krise als die tiefste seit
1945. Branchen, wie die pharmazeutische Industrie, der Inter-
nethandel, Lieferdienste und die Digitalbranche waren von
der Krise nur gering betroffen oder konnten ihre Leistung stei-
gern.

Mit mittlerweile 14 Soforthilfsprogrammen in Hohe von rund
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1,8 Milliarden € versucht Berlin die Auswirkungen der Krise
fur betroffene Branchen schnell und unbirokratisch zu mildern.
Allerdings beklagt sich der Handelsverband Berlin-Branden-
burg — den Recherchen des Tagesspiegels zufolge — Uber die
far Dezember 2020 und Januar 2021 kaum anwendbare
Uberbriickungshilfe lll, die nicht existenzsichernd sei. Die be-
troffenen Branchenverbénde fordern eine kalkulierbare Off-
nungsstrategie zum Lockdown.

Auf Grund der hohen Nachfrage nach Wohnungen ist die
Baubranche mit einem Umsatzplus von insgesamt 2 % und

3. Wohnungslage in Berlin

Die Versuche des Senats, die Wohnungsfrage durch das Set-
zen von Rahmenbedingungen von auBen zu steuern mit
Mietpreisbremse, Milieuschutzgebieten, Zielvereinbarungen
mit den Wohnungsbaugesellschaften, dem Uberteuerten
Ruckkauf von ehemals vom gleichen Senat privatisierten
Wohnungen, befristeten Férderprogramme oder dem Mieten-
deckel, fuhrt nicht zu einer dauerhaften Losung. Nur durch
den intelligenten Bau von Wohnungen k&énnen diese Pro-
bleme bewaltigt werden. Laut Planungsgrundlagen des Senats
mUssen dafr bis 2030 vor allem im 6ffentlichen Wohnungs-
bau 200.000 Wohnungen gebaut werden, das sind 20.000
Wohnungen im Jahr. Auch wenn die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen ihre Leistung in den letzten Jahren stei-
gern konnten, trugen sie nur mit einer selbsterbrachten
Leistung von 2.500 Wohnungen im Jahr zum Baugeschehen
bei. Die Zielorientierung lag bei 6.000 Wohnungen im Jahr. Es
fihrt auch kaum zur Losung der Wohnungsfrage als soziale
Frage, wenn die Gemeinwohlorientierung der stadtischen

Geschaftsbericht 2020 H

www.wohnungsgenossenschaft.de

der Wohnungsbau mit 4 % gut durch die Krise des Jahres
2020 gekommen, so der Zentralverband des Deutschen Bau-
gewerbes e.V. Mit einem Minus von 9,2 % wurde in Berlin
weniger neuer Wohnraum genehmigt als 2019. Die meisten
neuen Wohnungen wurden in Marzahn-Hellersdorf geneh-
migt. Der Mangel an ausreichend preiswertem Wohnraum
fuhrte in den vergangenen Jahren zu einer Verscharfung der
sozialen Probleme durch die steigenden Mieten, Bodenspe-
kulationen und die Finanzialisierung des Wohnungsmarktes.

Wohnungsunternehmen auf Grund ihrer privatrechtlichen
Organisationsformen durch die Forderung nach unterneh-
merischer Effizienz und durch Konkurrenz untereinander ein-
geschrankt wird. Die Folgen lassen sich auch an den
Neubauprojekten in Hellersdorf an der Zossener Stral3e be-
sichtigen. Extreme Enge mit wenig Licht, Luft und Grin wer-
den kaum zum Wohlftihlen der Mieter beitragen. So ent-
stehen lediglich neue soziale Brennpunkte.

Dem gegenlber haben Genossenschaften, auch wenn sie
keine Gemeinnitzigkeit mehr besitzen, das Potenzial, einen
wesentlich héheren Beitrag zur Lésung der Wohnungspro-
bleme zu leisten. Leider ist das aber bei den gegenwartigen
GrundstUckspreisen in Berlin und den aktuellen Vergabebe-
dingungen kaum maoglich. Eine Lésung kénnte darin beste-
hen, dass den Genossenschaften 6ffentliches Bauland zu den
gleichen Bedingungen und Preisen angeboten wird wie den
stadtischen Wohnungsgesellschaften.
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B) Darstellung der Lage des Unternehmens

1. Umsatzentwicklung

Am 31. Dezember 2020 gehorten zum Bestand der Genos-
senschaft 2.615 Wohnungen, 22 Gewerbeeinheiten (davon
14 selbstgenutzte) und 20 Hausgarten.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind gegen-
Uber dem Vorjahr trotz der gesetzlichen Regelungen des Mie-
tendeckels gestiegen. Hierflr gab es mehrere Griinde. Die
Nettokaltmieten sind von durchschnittlich 6,29 €/m2in 2019

auf durchschnittlich 6,40 €/m2in 2020 gestiegen. Die Ursache
daflr sind die durchgeflihrten Modernisierungsaufwendun-
gen und die nachwirkenden Erhéhungen auf der Grundlage
von Modernisierungsvereinbarungen. Des Weiteren konnten
im Rahmen der Neuvermietung héhere Mieten fir sanierte
Wohnungen erzielt werden. Gleichzeitig wirkt die Senkung
der durch Leerstand verursachten Erlésschmélerungen.

2. Bau, Sanierung und weitere Investitionen

Der Verbindungsbau wurde fortgefuhrt. Es wurden ~ 2,0 Mio. €
far Anlagen im Bau, 75,0 Tsd. € fur die Gestaltung neuer

3. Instandhaltung

Im Jahr 2020 sind fur InstandhaltungsmaBnahmen insgesamt
2.053,5 Tsd. € aufgewendet worden. Davon entfielen im
Wesentlichen ~ 1,3 Mio. € fur die Leerstandsbeseitigung und

Instandhaltungskosten
(in Tsd. €)

Spielplatze und ~30 Tsd. € fir nachtragliche MaBnahmen im
Rahmen der Komplettsanierung investiert.

Sanierung von Wohnungen, 64,0 Tsd. € fur die Renovierung
von Treppenhdusern sowie ~ 22,0 Tsd. € fur die Instandhal-
tung von Déchern.

2020
2.053,5

2019
1.995,5

2018
936,6

4. Vermietung

Nach erfolgreicher Sanierung von Wohnungen in allen Sied-
lungshofen sowie diverser EinzelmaBnahmen im gesamten

Entwicklung des Leerstandes

Bestand konnte der Leerstand zum Vorjahr gesenkt werden.
Im gesamten Bestand betrug der Leerstand 3,3 %.

Leerstandsquote zum 31.12. des Geschaftsjahres

6,8 % 4,9 % 33 %

H Geschaftsbericht 2020



5. FinanzierungsmaBnahmen

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten betrugen
zum 31.12.2020 insgesamt 81.560,7 Tsd. € (im Vorjahr:
85.560,2 Tsd. €).

www.wohnungsgenossenschaft.de

Die Kreditbelastung hat sich im Jahr 2020 gegeniber dem
Vorjahr aufgrund der planméBigen Darlehenstilgungen ver-
ringert. Diese stellt sich fir einen Euro Sollmiete wie folgt dar:

2018 2019 2020
Zins in € 0,30 0,26 0,21
Tilgung in € 0,30 0,31 0,33
Summe Kreditbelastung in € 0,60 0,57 0,54

Alle Darlehen sind dinglich gesichert.

6. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Am 31.12.2020 beschaftigte die Genossenschaft neben zwei Vorstandsmitgliedern insgesamt 19 Mitarbeiter, davon sechs Teil-

zeitbeschaftigte.
31.12.2018  31.12.2019  31.12.2020 gz;’fh"alﬁgi:"’
Vorstand 2 2 2 1
Kaufmannische Angestellte 17 16 14 6
Technische Angestellte 2 2 2 0
Hausmeister 3 3 3 0
Gesamt 24 23 21 7

Im Berichtszeitraum wurden zur Férderung der Qualifikation
der Mitarbeiter FortbildungsmaBnahmen durchgefuhrt. Daftr

7. Umweltschutz

Die in den letzten Jahren konsequent durchgefiihrten Fassa-
densanierungen haben dazu geflhrt, dass der gesamte
Bestand der Genossenschaft aus dkologischer und ékonomi-
scher Sicht zur effizienteren Nutzung der Fernwérme beitragt.
Durch den Bezug von Fernwarme konnten wir 2019 eine Ein-
sparung von 922 t COz-Emissionen leisten. Die Energieaus-
weise dokumentieren dieses Bild eindrucksvoll.

Seit dem 01.01.2014 erfolgt die Lieferung von umwelt-
freundlichem Strom durch die LichtBlick SE. Die elektrische
Energie stammt zu 100 % aus 6kologischen Erzeugungs-
quellen wie Wasser- oder Biogaskraftwerken und wird zur Ab-
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wurden insgesamt 3,9 Tsd. € aufgewendet.

deckung des Strombedarfs, z. B. der Treppenhausbeleuch-
tung, der AuBenbeleuchtung und der Aufzlige verwendet.

Seit 2009 setzt die Genossenschaft konsequent auf Mull-
trennung und -vermeidung. Dieses Millmanagement basiert
auf der Analyse der Befullung der Behalter, Uber eine Vor-
bzw. Umsortierung bis hin zur Auswertung der Daten. Damit
konnten wesentliche Einsparungen erzielt und ein weiterer
wichtiger Beitrag zum Umweltschutz geleistet werden.



www.wohnungsgenossenschaft.de

8. Vermodgenslage

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
AKTIVA
Langfristig gebundenes Vermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 16,2 0,0 25,3 0,0 -9,1
Sachanlagen 97.086,1 96,9 97.229,8 97,2 -143,7
Finanzanlagen 28,0 0,0 28,0 0,0 +0,0
97.130,3 96,9 97.283,1 97,2 -152,8
Mittel- und kurzfristig
gebundenes Vermoégen
Vorrate 441,3 0,5 155,9 0,2 +285,4
Forderungen u. Rechnungsabgrenzungen 389,2 0,4 633,9 0,6 -244,7
Liquide Mittel 2.236,9 2,2 2.042,7 2,0 +194,2
3.067,4 3,1 2.832,5 2,8 +234,9
Bilanzvolumen 100.197,7 100,0 100.115,6 100,0 +82,1
PASSIVA
Langfristig verfligbares Kapital
Eigenkapital 14.623,1 14,6 12.214,5 12,2 +2.408,6
Sonstige Riickstellungen 34,1 0,0 33,0 0,0 +1,1
Verbindlichkeiten
gegenUber Kreditinstituten 81.560,7 81,4 85.560,2 85,5 -3.999,5
96.217,9 96,0 97.807,7 97,7 -1.589,8
Mittel- und kurzfristig
verfiigbares Kapital
Steuerrtckstellungen 68,6 0,1 0,0 0,0 +68,6
Sonstige Ruckstellungen 1.329,2 1,3 4427 0,4 +886,5
Ubrige Verbindlichkeiten, Rechnungs-
abgrenzungsposten und passive
latente Steuern 2.582,0 2,6 1.865,2 1,9 +716,8
3.979,8 4,0 2.307,9 2,3 +1.671,9
Bilanzvolumen 100.197,7 100,0 100.115,6 100,0 +82,1

Die Differenz zwischen der Bilanzsumme im Jahresabschluss
und der Bilanzsumme laut Vermdgenslage resultiert aus dem
Bestand an Barkautionen in Héhe von 1.982,4 Tsd. € (Vorjahr
1.851,7 Tsd. €), der mit dem korrespondierenden Passiv-
posten verrechnet wurde sowie den noch nicht abgerechne-
ten Betriebskosten, die um die Hohe der dafir erhaltenen An-
zahlungen in Hohe von 4.350,8 Tsd. € (Vorjahr 4.264,7 Tsd. €)

reduziert ausgewiesen werden.

Zum 31.12.2020 betrugen die flussigen Mittel 4.219,3 Tsd. €
(Vorjahr 3.894,4 Tsd. €). Diese beinhalten Barmietkautionen in
Hohe von 1.982,4 Tsd. € (Vorjahr 1.851,7 Tsd. €), die treu-
handerisch verwaltet werden.

H Geschaftsbericht 2020
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Die aus der Vermodgenslage berechnete Eigenkapitalquote stellt sich wie folgt dar:

Eigenkapitalquote in %

10,9

12,2

14,6

Das wirtschaftliche Eigenkapital der Genossenschaft setzt sich nach teilweiser Verwendung des Jahrestiberschusses wie folgt

zusammen:
in Tsd. € 31.12.2019 31.12.2020 Veranderung
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 2.655,1 2.683,1 +28,0
Gesetzliche Rucklagen 995,4 1.231,6 +236,2
Andere Ergebnisrticklagen 7.303,5 8.472,4 +1.168,9
Bilanzgewinn 1.168,9 2.126,0 +947,1
Eigenkapital* 12.122,9 14.513,1 +2.390,3

* wirtschaftliches Eigenkapital ohne Geschaftsguthaben der zum Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

9. Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Geschafts-
jahr stets gegeben.

Herkunft und Verwendung der Finanzmittel werden aus der
Kapitalflussrechnung ersichtlich:

2019 2020

Tsd. € Tsd. €
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.293,1 8.802,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.530,1 -2.102,2
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.825,1 -6.506,3
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.042,7 2.236,9
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungsmittel 3.894,4 4.219,3
Treuhanderisch verwaltete Barmietkautionen -1.851,7 -1.982,4

2.042,7 2.236,9

Geschaftsbericht 2020
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10. Ertragslage

Das erwirtschaftete Ergebnis vor Zinsen, Beteiligungsertragen,
Ertragsteuern und Abschreibung (EBITDA) betrug 7.656,4 Tsd. €.
Das EBITDA ist im Vergleich zum Vorjahr (7.248,4 Tsd. €)
insbesondere auf Grund der niedrigeren sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen und Erlossteigerungen auf Grund des

niedrigen Leerstandes gestiegen.

Die Genossenschaft kann zusammenfassend auf die folgende
Ertragslage verweisen.

Verande-
rungen
Umsatzerl6se aus der
Hausbewirtschaftung 15.256,5 95,6 15.778,2 95,4 +521,7
Sonstige betriebliche Ertrage 367,3 2,3 375,2 2,3 +7,9
Bestandsveranderungen 308,0 1,9 371,6 2,2 +63,6
Aktivierte Eigenleistungen 20,2 0,1 16,4 0,1 -3,8
15.952,0 100,0 16.541,4 100,0 +589,4
Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen -6.211,6 -38,9 -6.550,0 -39,6 -338,4
Personalaufwendungen -1.485,0 -9,3 -1.481,6 -9,0 +3,4
Abschreibungen -2.292.9 -14,4 -2.283,0 -13,8 +9,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen -497,2 -3,1 -343,7 -2,1 +153,5
Sonstige Steuern -509,8 -3,2 -509,8 -3,1 +0,0
-10.996,5 -68,9 -11.168,1 -67,5 -171,6
Betriebsergebnis 4.955,5 31,1 5.373,3 32,5 +417,8
Finanzergebnis -3.056,1 -2.561,8 +494,3
Steuern -600,6 -449,3 +151,3
Jahresergebnis 1.298,8 2.362,2 +1.063,4

Die Abschreibungen auf Forderungen betrugen im Ge-
schéftsjahr 2020 52,9 Tsd. € (Vorjahr 32,8 Tsd. €).

Das Betriebsergebnis einschlieBlich der sonstigen Steuern be-
trug 5.373,3 Tsd. € (Vorjahr 4.955,5 Tsd. €).

Der Beherrschungs- und Gewinnabfuhrungsvertrag mit der
Green Center Bauprojektmanagement GmbH wurde mit Wir-
kung zum 31. Dezember 2019 geklndigt.

Die Wohnungsgenossenschaft " Griine Mitte" Hellersdorf eG
ist als Gesellschafter der GVV beteiligt. Diese fihrte einen Ge-
winn in Héhe von 21,6 Tsd. € (Vorjahr 2,1 Tsd. €) ab.

Das Geschaftsjahr 2020 schlieBt mit einem positiven Jahres-
ergebnis in Hohe von 2.362,2 Tsd. € (Vorjahr 1.298,8 Tsd. €) ab.

Die Entwicklung des Leerstandes der Wohnungsgenossen-
schaft verlief wie folgt:

2018 2019 2020
Leerstand aller Mieteinheiten per 31.12. 6,8 % 49 % 3,3 %
Erlosschmadlerung Sollmiete aus Leerstand 755,9 Tsd. € 774,3 Tsd. € 517,5 Tsd. €

Die Minderung der Erlésschmalerung wurde maBgeblich durch den abnehmenden Leerstand beeinflusst.

H Geschaftsbericht 2020



Ertragsiibersicht zu den Sollmieten
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in Tsd. € 2018 2019 2020

Miete (inklusive Zuschldage)* 11.391,3 11.849,3 12.040,1
/. Erlésschmalerung 755,9 774,3 517,5
/. Mietminderungen* 9,9 3,6 179,4
Summe Mietertrdge 10.625,5 11.071,4 11.343,2

* Betrachtung ohne eigengenutzte Objekte

Die Position Mietminderung beinhaltet im Jahr 2020 ausschlieBlich die Mietminderung auf Grund des Mietendeckels.

Entwicklung der durchschnittlichen Bruttowarmmiete (in €)

€ pro m?2 pLkE:] 2019 2020
Grundmiete (inklusive Zuschlage) 6,05 6,29 6,40
Kalte Betriebskosten 1,61 1,73 1,92
Heizkosten 0,72 0,74 0,71
Bruttowarmmiete 8,38 8,76 9,03

Die deutliche Steigerung der Grundmiete basiert auf den in
den letzten Jahren durchgefihrten Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsarbeiten und der im Zuge der Neuvermietung
erzielten Mieten.

Die in 2020 angefallenen kalten und warmen Betriebskosten

Geschaftsbericht 2020 H

sind gegeniber dem Vorjahr um 8,0 % auf Grund der allge-
meinen Preisentwicklung und zusatzlichen Aufwendungen in
der GriUnanlagenpflege sowie sonstigen Betriebskosten
gestiegen. Die sonstigen Betriebskosten beinhalten die War-
tung der Rauchwarnmelder und Dachrinnenreinigung.
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C) Risiko- und Chancenbericht
1. Risikobericht

Die Entwicklung der Genossenschaft ist genauso wie bei an-
deren Unternehmen von der wirtschaftlichen Stabilitat unse-
res Landes abhangig. Die politischen Auswirkungen auf den
Berliner Wohnungsmarkt sind bei der strategischen Ausrich-
tung der Unternehmensentwicklung zu beachten. Der Vor-
stand und der Aufsichtsrat werden zukinftig weiterhin die
Einfllisse beobachten, analysieren und zukunftsorientierte
Schlussfolgerungen ziehen.

Die bestehenden Darlehensverbindlichkeiten sind auf zwei
Banken verteilt, so dass hier eine Risikostreuung gewahrleis-
tet ist. Risiken aus einem Anschlussfinanzierungsbedarf
bestehen nicht, da alle Darlehen durch Volltilgung, Umschul-
dung oder Prolongation langfristig gesichert sind.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes ist abzugleichen
mit den Wiinschen und dem Bedarf der Mitglieder und Mie-
ter. Dazu werden entsprechende Informationen gesammelt
und statistisch ausgewertet.

Der Vorstand verfligt Gber geeignete Instrumente zur Risiko-
friherkennung wie Vertragsberichte sowie monatliche Mana-
gementinformationen, um Entwicklungen, die die Stabilitat
oder sogar den Fortbestand der Genossenschaft gefahrden,
rechtzeitig zu erkennen. Folgende Instrumente der Risiko-
friherkennung kommen zum Einsatz:

e Finanz- und Wirtschaftsplanung fir die kommenden
Jahre

e monatliche Soll-/Ist-Vergleiche zur Planung

e monatliche Analyse der Leerstandsentwicklung mit
Auswertungen, z. B. der Kiindigungsgriinde

e monatliche Darstellung der Entwicklung der Mietforde-
rungen und der Erldsschmaélerungen

* monatliche Auswertung betriebs- und finanzwirtschaft-
licher Kennzahlen

e tdgliche Fortschreibung des Liquiditatsstatus

Die urspriingliche Finanz- und Wirtschaftsplanung wurde
durch die Einfiihrung des Mietendeckels im Jahr 2020 beein-
flusst und berticksichtigt die diesbeziglich abschatzbaren ne-
gativen Auswirkungen auf die Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Die auf dieser Basis erarbeitete Langfristpla-
nung findet die Auswirkungen des Mietendeckels betreffend
zumindest so lange unverandert Anwendung, bis Rechtssi-

cherheit Gber dessen VerfassungsmaBigkeit hergestellt wird.

In regelmaBigen Aufsichtsratssitzungen gemeinsam mit dem
Vorstand wird Bericht erstattet. Diese Beratungen erweisen
sich als effektiv und ermdglichen, Entwicklungen frihzeitig
zu beeinflussen.

In Zusammenarbeit mit der beauftragten Steuerberatungsge-
sellschaft wird regelmaBig die steuerliche Situation der Woh-
nungsgenossenschaft analysiert und eine Prognoserechnung
durchgefuhrt.

Die Wohnungsgenossenschaft " Griine Mitte" Hellersdorf eG
kann jederzeit Zahlungsaufforderungen nachkommen und
unter Berlicksichtigung des Skontos laufende Rechnungen
bezahlen.

Die Mietforderungen sind im Vergleich zum Vorjahr gesun-
ken. Die konsequente Durchfiihrung des Forderungsmana-
gements einerseits und die Geltendmachung der Ergebnisse
der Betriebs- und Heizkostenabrechnungen anderseits haben
die Hohe der Mietforderungen beeinflusst. Besondere Aus-
fallrisiken fur Forderungen bestehen nicht. Es kam auf Grund
der Verschlechterung der Einkommenssituation einzelner Mie-
ter im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie zu nicht re-
levanten Mietausféllen. Die Entwicklung bleibt vor dem
Hintergrund der Differenz zwischen vereinbarten und verein-
nahmten Mieten laut Mietendeckel abzuwarten.

H Geschaftsbericht 2020
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in Tsd. € 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Forderungen aus Vermietung 122,4 126,8 107,2
Veranderung zum Vorjahr 25,3 4,4 -19,6

2. Prognosebericht

Basierend auf verschiedenen Planungsszenarien ist davon aus-
zugehen, dass die Genossenschaft sich stetig weiter positiv
entwickelt. Bei der Planung wurde das in Berlin beschlossene
Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mie-

tenbegrenzung (MietenWoG BIn), allgemein als Mietendeckel
bekannt, einbezogen. Trotz der gravierenden Einschnitte bei
den Mieteinahmen ab Ende des Jahres 2020 ist von einer ge-
sicherten Liquiditat auszugehen.

o 2020 2021 2022 2023
Angaben in %

Ist Plan Plan Plan

Leerstand per 31.12. 3,3 4,0 4,0 4.0

Nettokaltmietenerhéhung um 2,4 0,0 0,0 0,0

Zinsen zur Nettokaltmiete 22,8 23,8 22,6 21,2

Kapitaldienst zur Nettokaltmiete 58,1 65,7 70,7 52,6

Im Vorjahr wurde fur das Geschéftsjahr eine Leerstandsquote
von 4,0 % geplant. Die positive Planabweichung resultiert aus
gegenlber dem Planansatz vorgezogenen MaBnahmen zur
Leerstandsbeseitigung im Rahmen der Instandhaltungen.

Die Erhdhung des Kapitaldienstes im Verhaltnis zur Netto-
kaltmiete ergibt sich aus der geplanten Sondertilgung eines
Darlehens im Jahr 2022. In den dargestellten Planzahlen sind

nicht enthalten. Es wird aber von lediglich unwesentlichen
Auswirkungen auf die dargestellten Planzahlen ausgegangen.

Der Finanz- und Erfolgsplan der Genossenschaft weist fur den
Zeitraum bis 2023 in wichtigen Kennziffern folgende Ent-
wicklung aus, welche die voraussichtlich unwesentlichen Aus-
wirkungen der im Geschéftsjahr 2021 erworbenen Objekte
in der ManteuffelstraBe und dem Weidenweg noch nicht ent-

die Effekte der beiden im Geschaftsjahr 2021 erworbenen halten:
Objekte in der ManteuffelstraBe und dem Weidenweg noch
2020 2021 2022 2023
Ist Plan Plan Plan
Jahrestberschuss in Tsd. € 2.362,2 2.164,7 2.191,3 2.006,2
Flissige Mittel* in Tsd. € 2.236,9 2.694,6 2.061,8 3.057,1
Eigenkapitalquote** in % 13,7 17,1 19,9 22,3

*

ohne Einbezug der treuhdnderisch verwalteten Barmietkautionen
** entsprechend Plan-Bilanzansatz ohne Verrechnungen der liquiden M

ittel mit den Verbindlichkeiten aus Barmietkautionen sowie der noch nicht

abgerechneten Betriebskosten mit den dafir erhaltenen Anzahlungen

Geschaftsbericht 2020 H
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Die Abweichung des tatsachlichen Jahreslberschusses ge-
genlber dem im Vorjahr mit 3.020,8 Tsd. € geplanten Ergeb-
nis fur das Geschaftsjahr 2020 ergibt sich im Wesentlichen
aus der Erhdhung der Instandhaltungsaufwendungen. Die Er-
lauterungen erfolgen im unteren Abschnitt bei den Angaben
zu den Instandhaltungsaufwendungen.

GegenUber dem Planansatz des Vorjahres von 534,3 Tsd. €
flhrten insbesondere ein hoherer Anfangsbestand des Finanz-
mittelfonds, im Planansatz nicht enthaltene Mehreinnahmen
aus der Hausbewirtschaftung sowie Einzahlungen aus einem
im Geschéftsjahr 2020 abgeschlossenen Vertrag Uber den An-
kauf von Wohnungsbesetzungsrechten zu einem tatsachlich
hoheren Bestand an liquiden Mitteln. Die Planansatze fur die
flussigen Mittel wurden gegentber dem Vorjahr aufgrund der
tatsachlichen Entwicklung angepasst.

Der Kapitaldienst fur die aufgenommenen Darlehen zum An-
kauf und zur Erweiterung des Bestandes der Genossenschaft
sowie zur Durchfihrung weitreichender Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen werden auch weiterhin die
gréBten Posten der Ausgabenseite darstellen. Der Vorstand
hatte das niedrige Zinsniveau genutzt und zur langfristigen
Sicherung der Finanzlage Darlehen abgeschlossen mit zum
Teil Zinsbindungsfristen von 20 Jahren. Damit leistet die
Genossenschaft fir die kommenden Jahre einen wesentlichen
Beitrag zur Minimierung des Zinsanderungsrisikos.

Der Vorstand sieht sich in seiner urspriinglichen Ansicht be-
statigt, dass die Entwicklung der Wohnungsgenossenschaft
durch die Einfihrung des Mietendeckels maBgeblich negativ
beeinflusst wird. Die absehbaren Auswirkungen des Mieten-
deckels sind in den Planungen der Wohnungsgenossenschaft
entsprechend im Rahmen einer Worst-Case-Planung bertick-
sichtigt worden. Eine Bestandsgefahrdung liegt demnach
nicht vor. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat Uber die Planung
fur den Zeitraum bis 2028 mit weiteren Schritten zur Moder-
nisierung, Instandhaltung und Instandsetzung einschlieBlich
wohnwertverbessernden MaBnahmen in Kenntnis gesetzt.

Hauptschwerpunkte der Geschaftstatigkeit in den nachsten
Jahren werden sein, den wohnenden Mietern und Mietinter-
essenten einen auf dem Wohnungsmarkt attraktiven Bestand
zu bieten, die Fluktuation zu senken, die Mieterbindung zu
erhohen und den genossenschaftlichen Gedanken weiter zu
férdern.

In diesem Rahmen wurde im Geschaftsjahr 2020 mit ersten
Vertragsverhandlungen begonnen, um Mietobjekte in ande-
ren Stadtgebieten zu erwerben. Im Geschaftsjahr 2021 konn-
ten diesbezlglich zwei Objekte in der ManteuffelstraBe und
dem Weidenweg erworben und Ubernommen werden.

H Geschaftsbericht 2020
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Fur die néchsten Jahre sind Instandhaltungsaufwendungen in folgenden Bereichen geplant.

Planung 2020 2021 2022 2023
Ist Plan Plan Plan
Instandhaltung in Tsd. € 2.053,5 1.067,3 1.133,0 1.466,0
€ pro m? 13,04 6,77 7,18 9,31
davon unter anderem fur:
Leerstandsbeseitigung/WE-Sanierungen 1.331,8 200,0 200,0 400,0
Spielplatze 0,0 50,0 50,0 50,0
Treppenhauser 64,0 45,0 45,0 45,0
Dach 22,0 80,8 100,0 100,0
Panzerschlduche
Kellerboxen 25,0 36,0
Kellertrocknung 50,0 50,0
Erneuerung Dachlufter 30,0 30,0 30,0
BrandschutzmaBnahmen 11,8 100,0

Die Planabweichung der Aufwendungen fur Instandhaltung Sanierung von weiteren Wohnungen, vor allem im Bereich
zu den im Vorjahr fur das Geschéftsjahr 2020 geplanten MaB- Leerstandsbeseitigung.
nahmen (911,6 Tsd. €) resultiert aus der vorgezogenen

Entwicklung EBITDA

in Tsd. €
Ist Plan

EBITDA 7.656,4 ‘ 7.336,4 7.240,9 6.874,2

In den vorstehenden Planungen sind die Effekte der beiden im dungen sowie das EBITDA noch nicht enthalten. Es wird aber
Geschaftsjahr 2021 erworbenen Objekte in der Manteuffel-  von lediglich unwesentlichen Auswirkungen insbesondere auf
straBe und dem Weidenweg auf die Instandhaltungsaufwen-  die EBITDA-Entwicklung ausgegangen.

Geschaftsbericht 2020 H
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D) Ausblick

Unsere Genossenschaft wird in den nachsten Jahren die An-
strengungen darauf richten, attraktive und bezahlbare Woh-
nungen auf dem Wohnungsmarkt anzubieten. Durch die
zunachst geltenden gesetzlichen Regelungen im Zusammen-
hang mit dem Mietendeckel werden wir in unseren Bemu-
hungen leider stark eingeschrankt. Auch in Zukunft werden
nicht nur gezielte MaBnahmen zur positiven Beeinflussung
des Leerstandes ergriffen, sondern es wird weiterhin fur ein
attraktives Wohnumfeld gesorgt werden. Hierzu tragt insbe-
sondere der Bau eines Theaters bei.

Aus der langfristigen Planung bis 2028 ergeben sich fur die
kommenden Jahre kontinuierlich Jahrestberschisse, die zur
Verbesserung unserer Eigenkapitalquote fuhren werden.
Auch die ab 2021 Gbernommenen Objekte in der Manteuf-
felstraBe und dem Weidenweg werden langfristig dazu bei-
tragen, den wirtschaftlichen Erfolg unserer Genossenschaft
zu sichern. AuBerdem wurde die konsequente Tilgung der fur
den Ankauf und fur die Modernisierung des Wohnungsbe-

standes aufgenommenen Kredite in den nachsten Jahren in
die Planung eingerechnet. Die wachsende Wirtschaftskraft
der Genossenschaft macht die geplanten Investitionen in die
Verbesserung des Wohnungsbestandes moglich.

Die Genossenschaft rechnet zuktnftig mit einer gesicherten
Liquiditat.

Der Vorstand dankt allen engagierten Mitgliedern der Genos-
senschaft, den Mitgliedern des Aufsichtsrates und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fur die geleistete Unter-
stitzung im abgelaufenen Geschéftsjahr.

Berlin, 14.04.2021

A e / ‘/—“

Andrej Eckhardt Silke Braumann
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 2020

Im Mittelpunkt der Arbeit des Aufsichtsrates im Geschéaftsjahr
2020 stand die Erfullung seiner von der Satzung und dem Ge-
setz vorgegebenen Aufgaben zur Forderung, Beratung und
Uberwachung des Vorstandes.

Diese Arbeit erfolgte unter den Bedingungen der Inkraftset-
zung des als Mietendeckel bekannten Gesetzes zur Begren-
zung und Senkung von Uberhdhten Mieten und der sich
entwickelnden Einschrankungen der Arbeit durch den zuerst
durch das Bevélkerungsschutzgesetz vom 27.03.2020 veran-
derten und in Kraft gesetzten MaBnahmen des Infektions-
schutzgesetzes vom 20.07.2000.

In vier gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand, einer vor-
bereitenden Beratung des Aufsichtsrates und durch in digita-
ler Form erfolgten Informationen und Abstimmungen im
Umlaufverfahren konnte sich der Aufsichtsrat von der ord-
nungsgemaBen Fuhrung der Geschafte der Genossenschaft
durch den Vorstand tberzeugen.

Neben den Jahresabschlissen des Geschéftsjahres 2019
waren die Finanzplanung der Folgejahre Gegenstand der
Beratungen. Neu geregelt wurden in den gemeinsamen Bera-
tungen die Geschaftsbeziehungen zur Tochtergesellschaft
GCB sowie die Geschéaftsordnung des Vorstandes. Der Auf-
sichtsrat beteiligte sich an der Arbeitsgruppe der Genossen-
schaft zur Aktualisierung der Satzung.

Zur Beurteilung der Geschaftslage wurden den Mitgliedern
des Aufsichtsrates vor allem Berichte zur Wirtschaftsplanung,
zur Entwicklung der Ertrags- und Finanzlage, zum Bauprojekt
,Grlne Buhne” und zur Vermietungs- und Leerstandssitua-
tion vorgelegt.

Geschaftsbericht 2020

Frihzeitig informierte der Vorstand in gemeinsamer Sitzung
Uber die Moglichkeiten zur Gestaltung der Mitgliederver-
sammlung 2020 unter Coronabedingungen. Zur fristgema-
Ben Beschlussfassung entschied sich der Aufsichtsrat fur die
Maglichkeit der schriftlichen Beschlussfassung im Wege des
Umlaufverfahrens. Diese Form verlangte von den Mitarbei-
tern hohen zusatzlichen Aufwand und Verantwortung. Mit
einer auBerordentlich hohen Beteiligung der Mitglieder wurde
diese Beschlussfassung erfolgreich abgeschlossen.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern und Mitarbeitenden
der Genossenschaft nochmals besonders fur die aktive Teil-
nahme und Arbeit an diesem erschwerten Verfahren.

Der Vorstand ist seinen Informationspflichten uneinge-
schrankt nachgekommen und hat uns regelmaBig sowohl
schriftlich als auch mindlich informiert. Dies geschah zeitnah
und umfassend zu allen Aspekten der Unternehmenspla-
nung, dem Verlauf der Geschafte, der strategischen Weiter-
entwicklung sowie der aktuellen Lage des Unternehmens.
Planabweichungen beim Geschaftsverlauf wurden uns im Ein-
zelnen erlautert und mit schlissigen Argumenten begriindet.
Der Vorstand stimmte die strategische Ausrichtung des Unter-
nehmens, insbesondere zur Wahrnehmung des Vorkaufs-
rechtes an einzelnen Objekten in sozialen Erhaltungsgebieten
im Rahmen des Mieterschutzes vertrauensvoll mit uns ab. Die
fir das Unternehmen bedeutenden Geschaftsvorfélle haben
wir auf Basis der Berichte des Vorstandes erortert und seinen
Beschlussvorschlagen nach Prifung und Beratung zuge-
stimmt.

Somit ist festzustellen, dass der Aufsichtsrat seine vom Ge-
setzgeber vorgegebenen Aufgaben, die Geschaftsfiihrung
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des Vorstandes zu Uberwachen und den Vorstand in seiner
Tatigkeit zu beraten und zu fordern, im vollen Umfang wahr-
genommen hat.

Nachdem der Aufsichtsrat den Jahresabschluss und den Lage-
bericht fur das Geschaftsjahr 2020, wie im Gesetz vorgese-
hen, einer eigenstandigen Priifung unterzogen hat, wurde der
Jahresabschluss 2020 in der Sitzung des Aufsichtsrates am
25.05.2021 eingehend beraten und gepruft.

Die gesetzliche Prifung wurde durch den Genossenschafts-
verband - Verband der Regionen e. V. im April 2020 durchge-
fhrt. Der Jahresabschluss 2020 mit Anhang sowie auch der
Lagebericht des Vorstandes wurden durch den Wirtschafts-
prifer als in Ordnung befunden. Einwendungen gegen die
Geschaftsfuhrung des Vorstandes fur das Geschéftsjahr 2020
wurden nicht erhoben.

Das Geschaftsjahr 2020 schlieBt mit einem positiven Jahres-
ergebnis in Hohe von 2.362.234,58 €.

Der Aufsichtsrat billigt daher den Jahresabschluss 2020 sowie
den Lagebericht des Vorstandes fur das Geschaftsjahr 2020
und empfiehlt der Mitgliederversammlung,

1. den Jahresabschluss zum 31.12.2020 festzustellen,

2. den Lagebericht anzunehmen,

3. den nach der Einstellung von 10 % des Jahrestber-
schusses (236.223,00 €) in die gesetzliche Rucklage ver-
bleibenden Betrag in Hohe von 2.126.011,58 € den
anderen Ergebnisriicklagen zuzufihren,

4. die Mitglieder des Vorstandes fur das Geschaftsjahr
2020 zu entlasten und

5. den Mitgliedern des Aufsichtsrates fiir 2020 Entlastung
zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Kolleginnen
und Kollegen der Wohnungsgenossenschaft "Grine Mitte"
Hellersdorf eG fur ihr engagiertes Wirken und gedeihliche Zu-
sammenarbeit im Geschéftsjahr 2020 Dank und Anerkennung
aus.

Berlin, 25.05.2021

Do. Lol

Rainer Lowenberg
Vorsitzender des Aufsichtsrates

H Geschaftsbericht 2020




S

www.wohnungsgenossenschaft.de

JAHRESABSCHLUSS
far das Geschaftsjahr 2020

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung

3. Anhang

der Wohnungsgenossenschaft
"Grine Mitte" Hellersdorf eG

Neuruppiner StraBBe 24, 12629 Berlin

Genossenschaftsregister-Nr. 539 B

Geschaftsbericht 2020



www.wohnungsgenossenschaft.de

Bilanz zum 31.12.2020 — Aktiva

A. Anlagevermoégen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstiande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundstticke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten

3. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

4. Anlagen im Bau

5. Bauvorbereitungskosten und
geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

Geschaftsjahr

92.580.722,13

16.160,42

Vorjahr
€

25.268,64

94.729.553,06

Anlagevermdégen gesamt

B. Umlaufvermogen
. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

480.306,26 485.203,23
73.638,48 89.461,39
3.951.481,23 1.924.994,62
0,00 97.086.148,10 611,29
26.000,00 26.000,00
2.000,00 28.000,00 2.000,00
97.130.308,52 97.283.092,23

4.791.296,08 4.419.657,94
850,00 4.792.146,08 925,00
107.187,52 126.785,50
1.775,75 83.373,88
273.311,86 382.275,13 414.975,79
4.219.290,06 3.894.411,96

6.882,53 8.796,48

106.530.902,32

106.232.018,78
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Bilanz zum 31.12.2020 — Passiva

Geschaftsjahr Vorjahr
. . € € €
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 109.959,50 91.623,91
2. der verbleibenden Mitglieder 2.683.118,63 2.793.078,13 2.655.116,46
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage 1.231.664,00 995.441,00
2. Andere Ergebnisrticklagen 8.472.360,71 9.704.024,71 7.303.466,05
lll. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss 2.362.234,58 1.298.771,66
2. Einstellung in Ergebnisruicklagen -236.223,00 2.126.011,58 -129.877,00
Eigenkapital insgesamt 14.623.114,42 12.214.542,08
B. Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen 68.607,00 0,00
2. Sonstige Rickstellungen 1.363.320,76 1.431.927,76 475.629,51

C. Verbindlichkeiten

1.

2. Erhaltene Anzahlungen 4.350.776,62 4.264.723,58
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.203.433,75 2.072.623,69
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 778.088,51 855.051,99
5. Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 82.706,20 76.947,43
6. Sonstige Verbindlichkeiten 81.460,05 89.057.185,09 111.873,31
- davon aus Steuern
21.353,02 € (Vorjahr: 51.835,28 €)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 964.529,05 166.632,09
E. Passive latente Steuern 454.146,00 433.774,00

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

81.560.719,96

www.wohnungsgenossenschaft.de

85.560.221,10

Bilanzsumme 106.530.902,32 106.232.018,78
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Gewinn- und Verlustrechnung
far die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

v W

10.
11.
12.

Geschaftsjahr

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
a. aus der Hausbewirtschaftung 15.773.122,58

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.114,26

Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter 1.234.888,61
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und Unterstitzung 246.717,53

15.778.236,84

Vorjahr
€

15.256.416,49

- davon aus Altersversorgung
33.720,52 € (Vorjahr: 34.158,52 €)
Abschreibungen
a.  Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrédge aus Beteiligungen
Ertrage aus Gewinnabflhrungsvertragen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon Zinsen aus Abzinsung von Rickstellungen
141,58 € (Vorjahr: 377,76 €)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
- davon Aufwand aus der Veranderung latenter Steuern:
20.372,00 € (Vorjahr: 433.774,00 €)

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellung aus dem Jahrestberschuss in Ricklagen

Bilanzgewinn

371.638,14 308.002,04
16.418,73 20.245,01
375.229,27 367.298,12
6.550.080,18 6.211.623,97
9.991.442,80 9.740.337,69
1.238.135,81

1.481.606,14 246.886,30
2.283.040,37 2.292.855,90
343.671,27 497.159,23
21.613,98 2.089,33
0,00 80.882,99
6.545,43 7.349,46
2.589.965,52 3.146.504,97
449.307,69 600.568,96

2.872.011,22

509.776,64

1.808.548,30

509.776,64

2.362.234,58

-236.223,00

1.298.771,66

-129.877.00

2.126.011,58

1.168.894,66
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ANHANG

zum Jahresabschluss 2020

der Wohnungsgenossenschaft
"Grine Mitte" Hellersdorf eG

Neuruppiner StraBe 24, 12629 Berlin

Genossenschaftsregister-Nr. 539 B
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A) Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft " Griine Mitte" Hellersdorf eG
hat ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg (Register-
nummer 539 B).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches, des Genossenschaftsge-
setzes und der Satzung.

Die Genossenschaft ist eine mittelgroBe Genossenschaft
gemal § 336 Abs. 2 HGB in Verbindung mit § 267 Abs. 2 HGB.
Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden groBenab-
hangige Erleichterungen teilweise in Anspruch genommen.

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

Die Gliederung entspricht der Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-

ternehmen (JAbschlWUV) in der jeweils aktuellen Fassung.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit wer-
den die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubrin-
genden Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn-
und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, ins-
gesamt im Anhang aufgefihrt.

B) Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegensténde wurden bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten aktiviert, vermindert um die
planmaBige lineare Abschreibung entsprechend der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer. Selbsterstellte immaterielle Ver-
mogensgegenstande wurden nicht aktiviert.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den his-
torischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermindert um
die kumulierten planmaBigen Abschreibungen. Die Abschrei-
bungen wurden Uber die betriebsgewohnliche Nutzungs-
dauer, die sich grundséatzlich an den von der Finanzverwaltung
veroffentlichten Abschreibungstabellen orientiert, linear vor-
genommen. Zinsen flr Fremdkapital wurden 2020 nicht akti-
viert.

In der Position Grundsticke mit Wohnbauten ist der Herstel-
lungsaufwand fur die Wohnanlagen einschlieBlich der Neben-
kosten angesetzt. Dabei wurden eigene Verwaltungsleis-
tungen in die aktivierten Herstellungskosten bei der Bewer-

tung einbezogen. Die Abschreibungen erfolgen linear und
wurden mit 2 % bzw. bei der Komplettsanierung mit 1,43 %
angesetzt. AuBenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.

Unter dem Posten Grundstticke ohne Bauten werden Anschaf-
fungs- und Anschaffungsnebenkosten unbebauter Grund-
sticksflachen ausgewiesen. Auf den Grundstticken errichtete
AuBenanlagen sind mit den Herstellungskosten angesetzt.
Die Abschreibung erfolgt linear entsprechend der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurde linear gemaR
§ 7 Abs. 1 Satz 4 EStG Uber die Nutzungsdauer abgeschrie-
ben. Fur Wirtschaftsglter, deren Anschaffungskosten zwi-
schen 150 € und 1.000 € betragen, wurde bis 2017 ein
Sammelposten gebildet, der Gber 5 Jahre linear abgeschrie-
ben wird. In 2018 und 2019 wurde von der Wahlmaéglichkeit
Gebrauch gemacht, die Wirtschaftsguter, deren Anschaf-
fungskosten 800 € nicht Ubersteigen, im Jahr des Zugangs
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sofort voll abzuschreiben. Diese Wahlmdglichkeit wurde auch
im Jahr 2020 genutzt.

Die im Bau befindlichen Anlagen und die geleisteten Anzah-
lungen wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.

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

Die Unfertigen Leistungen sind unter Beachtung des strengen
Niederstwertprinzips bewertet.

Samtliche Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag ange-
setzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertberichtigun-
gen Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschatzte
Forderungen werden abgeschrieben.

Die Bewertung der flussigen Mittel erfolgte zu Nennwerten.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet Ausga-
ben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fir eine be-
stimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Geldbeschaffungskosten (Disagio) werden Uber die Zinsbin-
dungsfrist linear abgeschrieben.

Der Ausweis latenter Steuern erfolgt saldiert. Ergeben sich
aus unterschiedlichen Wertansatzen zwischen Handels- und
Steuerbilanz, die sich in spateren Geschéftsjahren voraus-
sichtlich abbauen und unter Berlcksichtigung ggf. bestehen-

www.wohnungsgenossenschaft.de

der steuerlicher Verlustvortrage insgesamt passive latente
Steuern, erfolgt deren Ansatz und Ausweis gemaB § 274
Abs.1 Satz 1 HGB. Ergeben sich insgesamt aktive latente
Steuern, werden diese mit Bezug auf das Wahlrecht nach
§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht aktiviert.

Der Ausweis der Geschaftsguthaben und der zu leistenden
Pflichtanteile der verbleibenden Mitglieder erfolgte entspre-
chend der am Bilanzstichtag geltenden und eingetragenen
Satzung. Auf nachfolgenden Punkt D.3. wird verwiesen.

Die Ruckstellungen berticksichtigen alle zum Bilanzstichtag
erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten. Sie
sind nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung in Héhe
des notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt. Bei Riickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wer-
den kunftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.
Ferner werden Ruckstellungen 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 ihrem Erfallungsbetrag angesetzt
worden. Verbindlichkeiten, die nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen, bestanden nicht. Zu den Fristigkeiten der
Verbindlichkeiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel ver-
wiesen.

Die Bilanz wurde unter teilweiser Verwendung des Jahreser-
gebnisses nach § 268 Abs. 1 HGB aufgestellt.

C) Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Aufgliederung der in der Bilanz zusammengefassten Zah-
len des Anlagevermdgens sowie ihre Entwicklung sind im An-
lagenspiegel dargestellt.

In der Position Unfertige Leistungen sind im Wesentlichen die
noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten in Hohe
von 4.791.296,08 € ausgewiesen. Es wurde ein Bewertungs-
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abschlag auf die noch nicht abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten wegen des Leerstandes vorgenommen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde setzen
sich mit ihrer Fristigkeit zum Bilanzstichtag wie folgt zusam-
men:
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Forderungen Geschaftsjahr Fristigkeit Vorjahr
unter 1 Jahr mehr als 1 Jahr mehr als 1 Jahr
€ € € €

Forderungen aus Vermietung 107.187,52 107.187,52 0,00 0,00
Forderungen gegen

verbundene Unternehmen 1.775,75 1.775,75 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 273.311,86 273.311,86 0,00 0,00
Gesamtbetrag 382.275,13 382.275,13 0,00 0,00

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen
im Wesentlichen Forderungen aus Umsatzsteuer.

Sonstige Vermdgensgegenstdnde beinhalten im Wesentlichen
Forderungen aus Schadenersatzansprichen in Hohe von
37.396,02 € und Steuererstattungen in Héhe von 181.457,36 €.

In den Flussigen Mitteln sind Mietkautionen auf Treuhand-

konten in Hohe von insgesamt 1.982.401,11 € ausgewiesen.

Zu den Geschéftsguthaben verweisen wir auf die Erlauterun-
gen in den Punkten B. und D.3.

Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen stellt sich wie folgt dar:

Ergebnisriicklagen Stand Einstellung aus Einstellung aus Stand
31.12.2019 dem Jahres- dem Jahres- 31.12.2020
tberschuss 2019 uberschuss 2020
in € in € in € in €
Gesetzliche Rucklage 995.441,00 0,00 236.223,00 1.231.664,00
Andere Ergebnisriicklagen 7.303.466,05 1.168.894,66 0,00 8.472.360,71
8.298.907,05 1.168.894,66 236.223,00 9.704.024,71

Im Jahr 2020 wurden Steuerrlckstellungen in Hohe von
68.607,00 € gebildet.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten im Wesentlichen fol-
gende Positionen:

* Betriebskosten: 314.500,00 €
e Prifungs- und Steuerberatungskosten:  36.350,00 €
e Instandhaltungen: 968.541,28 €

In der Ruckstellung fur Instandhaltung ist eine Beauftragung
Uber die Sanierung von 43 Wohnungen in Héhe von
845.000,00 € enthalten, welche in den ersten drei Monaten
des Folgejahres realisiert wurden.
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Zu den Verbindlichkeiten und deren Laufzeit wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

Verbindlichkeiten insgesamt davon

Restlaufzeit gesichert

bis zu mehr als davon Uber Art
1 Jahr 1 Jahr 5 Jahre der
Siche-
€ € € € € rung

Verbindlichkeiten
gegenUber 81.560.719,96 3.950.559,75 | 77.610.160,21 62.298.443,20 81.560.719,96 | GPR*
Kreditinstituten
Vorjahr 2019 85.560.221,10 3.999.501,14 | 81.560.719,96| 65.859.171,78 85.560.221,10 | GPR*
EnEET 4.350.776,62 | 4.350.776,62 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen
Vorjahr 2019 4.264.723,58 4.264.723,58 0,00 0,00 0,00
Vierlaiiig el <ot 2.203.433,75 | 2.203.433,75 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung
Vorjahr 2019 2.072.623,69 2.072.623,69 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 778.088,51 778.088,51 0,00 0,00 0,00
und Leistungen
Vorjahr 2019 855.051,99 855.051,99 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
gegenuUber verbun- 82.706,20 82.706,20 0,00 0,00 0,00
denen Unternehmen
Vorjahr 2019 76.947,43 76.947,43 0,00 0,00 0,00
Dot 81.460,05 81.460,05 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
Vorjahr 2019 111.873,31 111.873,31 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 89.057.185,09 | 11.447.024,88 | 77.610.160,21 62.298.443,20 81.560.719,96
Vorjahr 2019 92.941.441,10 | 11.380.721,14 | 81.560.719,96 | 65.859.171,78 85.560.221,10

* erstrangige vollstreckbare Gesamtgrundschuld

Es werden erhaltene Anzahlungen flr Betriebskosten in Héhe

von 4.350.776,62 € ausgewiesen.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind Mietkautionen

in Hohe von 1.982.401,11 € enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

betreffen hauptsachlich den Lieferungs- und Leistungsverkehr.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthéalt Mietvor-

auszahlungen, die Ertrage fur den Zeitraum nach dem Bilanz-
stichtag darstellen. Im Jahr 2020 wurde ein Vertrag Uber ein
Belegungsrecht mit einer Laufzeit von 15 Jahren abgeschlos-
sen. Die Einmalzahlung erfolgte im Jahr 2020.
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Die passiven latenten Steuern bestehen aufgrund tempora-
rer Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz, die aus
steuerlich héheren Abschreibungssatzen fur Teile des Immo-
bilienbestands resultieren. Den Berechnungen der latenten

Steuern lagen folgende Steuersatze zugrunde: 15,825 % fur
Korperschaftsteuer (15,00 %) sowie darauf entfallenden Soli-
daritatszuschlag (5,50 %).

Die Entwicklung der latenten Steuern im Berichtsjahr stellt sich wie folgt dar:

Stand Veranderung Stand
31.12.2019 31.12.2020
in € in € in €
Aktive latente Steuern 0,00 0,00 0,00
Passive latente Steuern 433.774,00 20.372,00 454.146,00
(+) Aktiviberhang /
(-) Passiviiberhang 433.774,00 20.372,00 454.146,00

II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerlose umfassen fast ausschlieBlich die Vermie-
tung von Wohnraum und in sehr geringem Umfang die Ver-
mietung von Gewerberaumen.

D) Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen, die
nicht in der Bilanz enthalten sind und die nicht nach § 268
Abs. 7 HGB oder § 285 Nr. 3 HGB anzugeben sind:

Das Bestellobligo aus im Rahmen von Investitionen in das
Sachanlagevermogen bereits im Geschaftsjahr 2020 ausgel6-
sten Auftragen betragt zum 31. Dezember 2020 (Stichtag)
677.986,00 €.

Haftungsverhaltnisse gemaB § 251 HGB bestehen nicht.

Im Geschaftsjahr 2020 sind Aufwendungen aus einem Pkw-

2. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen und sonstigen
betrieblichen Aufwendungen sind keine wesentlichen peri-
odenfremden Ertrage und Aufwendungen enthalten.

Leasingvertrag in Hohe von 7.180,68 € entstanden. Der Lea-
singvertrag hat eine Laufzeit bis Mitte 2021.

2. Beteiligungen

Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter des Tochter-
unternehmens Green Center Bauprojektmanagement GmbH,
Berlin (GCB) mit einem Stammbkapital von 26.000,00 €. Zum
31.12.2020 betrug das Eigenkapital der GCB 231.942,25 €
und der Jahrestberschuss 82.127,96 €. Der Beherrschungs-
und Gewinnabfthrungsvertrag wurde zum 31.12.2019 ge-
kdndigt.
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3. Mitgliederbewegung

Die Geschéftsanteile der verbleibenden Mitglieder entwickel-
ten sich wie folgt:

Mitglieder gezeichnete
Anteile
Anfang 2020 569 54.928
Zugang 2020 85 2.806
Abgang 2020 55 2.846
Ende 2020 599 54.888

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich zum 31.12.2020 um 28.002,17 € vermehrt. Satzungs-
gemaR haften die Mitglieder nur mit ihren Geschéaftsanteilen.
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

4. Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug neben den beiden Vorstandsmitgliedern:

insge- davon Teilzeit-

samt beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 15 6
Technische Mitarbeiter 0
Hausmeister 3 0
gesamt 20 6

5. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2020 sind folgende Vor-
gange von besonderer Bedeutung, die Einfluss auf die Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft haben:

Im Geschaftsjahr 2021 wurden zwei Zukdufe von Wohnim-
mobilien in anderen Stadtgebieten getatigt. Die strategischen
Zukaufe wurden hauptsachlich tber Darlehensneuaufnahmen
mit langfristigen Laufzeiten finanziert und in Hohe der Kauf-
preise im Sachanlagevermdgen aktiviert. Insbesondere die
Zins- und Tilgungsleistungen werden die Finanzlage per Saldo
mit den Mieteinnahmen Uber die Laufzeit der Darlehensver-
trége belasten. Eine signifikante Verschlechterung der Finanz-
lage ist jedoch nicht zu erwarten. Den planmaBigen Miet-

Geschaftsbericht 2020

www.wohnungsgenossenschaft.de

einnahmen stehen insbesondere Abschreibungen sowie Zins-
aufwendungen fur die aufgenommenen Darlehen in nahezu
analoger Hohe gegenuber, so dass per Saldo kein wesentli-
cher Effekt auf die Ertragslage zu erwarten ist.

6. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2020 endet mit einem Jahrestiberschuss in
Hohe von 2.362.234,58 €. Der Jahresabschluss wurde gemal
§ 268 Abs. 1 HGB unter Berlcksichtigung der teilweisen Ver-
wendung des Jahresergebnisses aufgestellt.

GemaB § 42 Abs. 2 der Satzung wurden 10 % des Jahres-
Uberschusses (236.223,00 €) der gesetzlichen Ricklage im
Wege der Vorabzuweisung zugefihrt. Der Vorstand schlagt
vor, den verbleibenden Jahresuberschuss in Hohe von
2.126.011,58 € (Bilanzgewinn) vollstandig den anderen
Ergebnisrtcklagen zuzufthren.

7. Organe

Mitglieder des Vorstandes sind: Andrej Eckhardt

Silke Braumann

Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Rainer Léwenberg Vorsitzender
Detlef Kurtz stellvertretender Vorsitzender
Jurgen Gunther SchriftfGhrer

Mechthild Ramp
Thomas Borner

Es bestehen keine Forderungen der Genossenschaft gegen-
Uber Mitgliedern des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.

8. Name und Anschrift des zustandigen
Priufungsverbandes:

Genossenschaftsverband — Verband der Regionen e. V.
Geschaftsstelle Schwerin

Wismarsche Stral3e 302

19055 Schwerin

Berlin, 14. April 2021

A [T

Andrej Eckhardt Silke Braumann
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