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Vorwort

Wir blicken auf ein ereignisreiches
und arbeitsintensives Geschéaftsjahr
2018/2019 zuriick, das die bbg
BERLINER BAUGENOSSENACHAFT
mit einem soliden wirtschaftlichen
Ergebnis abgeschlossen hat.

Im abgelaufenen Berichtsjahr wurden
ca. 26,2 Mio. Euro - als grof3te Investitions-
summe seit Jahren - flr Bestands-
erhaltung und -entwicklung eingesetzt.
Entsprechend haben wir unsere volle
Aufmerksamkeit den Wohnanlagen
gewidmet und mehrere Gro3projekte
in den Bezirken Neukoélln, Steglitz und
Lichtenberg sowie viele kleinere Bau-
maflnahmen in ganz Berlin erfolgreich
abgeschlossen.

Als grol3tes Bauprojekt der bbg-
Geschichte gehort die Modernisierung
und Sanierung der Ortolanburg zu
einem Meilenstein, der nun nach vier
Jahren Bauzeit im letzten Quartal
2019 vollendet wurde. Daruber hinaus
wurden im vergangenen Berichtsjahr
Uber 245 Wohnungen komplett saniert
und in allen Wohnungen die gesetzlich
vorgeschriebenen Rauchwarnmelder
montiert. Rund 25.000 der funkgesteu-
erten Gerate leisten seither ihren Dienst
fur mehr Sicherheit in den eigenen vier
Wanden.

Im Zentrum unserer Tatigkeiten stand
ebenso der weitere Ausbau im Bereich
Digitalisierung, um Prozesse und Ser-
vices fUr unsere Mitglieder, Mitarbeiter
und Partner weiter zu optimieren. Seit
Herbst prasentiert sich der Webauf-
tritt der bbg im neuen, modernen und
responsiven Design. Mit neuen Service-
modulen, wie dem Gastewohnungs-
und Veranstaltungskalender, kénnen
Mitglieder schnell und komfortabel ihre
Buchung vornehmen. Auch im Bereich
der Verkehrssicherungspflicht wurde
eine digitale Lésung implementiert, die
Hauswarten, Technikern und Priifern
eine schnellere Bearbeitung, Dokumen-
tation und Protokollierung ermdoglicht.

Es hat sich viel getan und zahlreiche
Veranstaltungen gaben Anlass zum Fei-
ern. So wurde unter anderem auf dem
Mitgliederfest im Mai in den Spathschen
Baumschulen, auf dem Dankeschénfest
in der Ortolanburg oder bei den stim-
mungsvollen Hof- und Weihnachtsfesten
in den Wohnanlagen unsere Gemein-
schaft weiter gestarkt. Getreu unserem
Motto ,Bei uns wohnt sich’s gut” liegen
uns nicht nur die Investitionen in unsere
Bestdnde am Herzen - unser Ziel ist es
auch, dass sich alle Mitglieder in ihren
Wohnungen und Wohnanlagen lange
wohl fihlen. Daflr sorgen nicht nur
unsere Hauswarte und Mitarbeiter,
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Jorg Wollenberg | Jens Kahl

sondern auch alle Netzwerkpartner und

die vielen Ehrenamtlichen, denen wir an

dieser Stelle sehr herzlich fur ihr Engage-
ment danken.

Im vergangenen Geschaftsjahr hat

uns auch die Wohnungspolitik stark
beschaftigt, und seit Juni 2019 wird in
ganz Berlin der ,Mietendeckel” kontro-
vers diskutiert. Ziel des Gesetzvor-
schlages ist es, bezahlbares Wohnen zu
sichern. Ja - das machen wir bereits und
wurden gerne mehr bauen, um der
stetigen Nachfrage an Genossenschafts-
wohnungen nachzukommen. Aufgrund
der Rahmenbedingungen ist dies derzeit
fUr uns nur begrenzt moglich.

Unser letztes Neubauprojekt - die
.CarlsBlute” - feierte 2015 Richtfest;
seither sind weitere Planungen, wie u. a.
die Nachverdichtung im Heineckeweg
(Charlottenburg), auf dem Prifstand.
Nur mit verlasslichen Partnern und
akzeptablen Rahmenbedingungen ist
eine Trendwende im Wohnungsmarkt
moglich. Dafur braucht es bezahlbare
Grundstucke und klare Vorfahrt fur Bau-
projekte, die der Gemeinschaft dienen.

Wir arbeiten standig an der sinnvollen
Abwéagung der Okologie, der Wirtschaft-
lichkeit und der Zukunftsfahigkeit, um
damit fur unsere Mitglieder das beste
Ergebnis fur heute und morgen zu erzielen.
Die bbg zeigt dies in Uber 130 Jahren
Unternehmensgeschichte, in denen viele
politische und historische Ereignisse
Berlin beeinflussten. Als stille Zeitzeugen
kdnnten unsere Wohnanlagen sicherlich
vieles berichten. Uber 46 % unseres
Bestands wurde zwischen 1900 und
1949 erbaut; die alteste in der Lieben-
walder Stral3e liegt im Bezirk Wedding
und wurde 1900 errichtet.

Im diesjihrigen Geschdftsbericht
widmen wir uns der Verdnderung in
den Kiezen und Stadtvierteln, in denen
bbg-Wohnanlagen seit Jahrzehnten

das Umfeld prégen. Als Jubilare feiern
2020 unsere Wohnanlagen in Tempel-
hof, Reinickendorf und Steglitz ihr 50-,
90- bzw. 110-Jédhriges. Im Vergleich dazu
noch ganz neu begeht die Wohnanlage
in Karlshorst ihr fiinfjihriges Bestehen
nach Richtfest.

Historisches und aktuelles Bildmaterial
sowie Zeitzeugen erzédhlen vom Wandel,
und wir wiinschen eine interessante und
kurzweilige Lektiire.
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Geschaftsverlauf
und Mietenentwicklung

Die Ergebnisse des letzten Geschaftsjahres 2018/19 setzen die erfolgreiche wirt-
schaftliche Entwicklung der bbg weiter fort. Erneut weist die Genossenschaft ein

positives Jahresergebnis aus.

Im Bestand der bbg befinden sich in Berlin 7.021 Wohnungen, 76 Gewerbeeinheiten
sowie 1.516 Stellplatze und Garagen. Im Umlaufvermdgen befinden sich noch vier
Reihenhaduser in Brandenburg/Blankenfelde, die zum Verkauf bestimmt sind

(Stichtag: 30.09.19).

Im vergangenen Geschéftsjahr konnte
die bbg zum wiederholten Mal in Folge
auf forderungsbedingte Anpassungen
der Mieten (= NutzungsgebUhren) im
sozialen Wohnungsbau verzichten.
Lediglich in einer Wohnanlage wurde
per 01.04.2019 wegen der Anderung
der Baualtersklasse eine Erhdhung der
monatlichen Miete um rd. 0,26 Euro/m?
Wohnflache vorgenommen. Erneut
konnte die Genossenschaft auch auf
Anpassungen der Mieten im freifinan-
zierten Wohnungsbestand verzichten.
Ausgenommen von dieser Regelung
waren Nichtmitglieder in erworbenen
Wohnanlagen und die Mitglieder, die
den Nachtrag zur Schénheitsreparatur-
klausel bisher nicht unterzeichnet
hatten.

Zum 01.10.2019 und 01.11.2019 hat die
Genossenschaft ca. 3.800 Erhéhungs-
verlangen auf Basis des bbg-Mietenkon-
zeptes (maximal zehn Prozent in vier
Jahren mit einer maximalen Erhéhung
von 25 €/Monat) ausgesprochen. Derzeit
betragen die durchschnittlichen Mieten
im sozialen Wohnungsbau 6,64 Euro/m?
Wohnflache und im freifinanzierten
Wohnungsbestand 6,52 Euro/m2 Wohn-
flache. Hatte die bbg alle rechtlich

moglichen Férdermittelabbauten in den
vergangenen Jahren an die Mitglieder
weitergegeben, wirde diese Differenz
noch hoéher ausfallen. Vielfach lagen die
Bestandsmieten weit unterhalb der Ver-
gleichsmieten des Berliner Mietspiegels.

Die haufigsten Wohnungskindigungen
erfolgten, weil unsere Mitglieder inner-
halb der bbg umgezogen sind, da sie
eine kleinere oder gréBere Wohnung
bendtigten. Hierdurch zeigt sich auch
die hohe Zufriedenheit der Mitglieder.
Damit betragt die Fluktuationsrate
abzuglich der Umzuge innerhalb der bbg
nur noch 3,99 Prozent. Am zweithdaufigs-
ten endeten die Vertragsverhaltnisse,
weil die Mitglieder verstorben sind. An
dritter Stelle wurde im vergangenen
Geschaftsjahr wegen eines Umzugs in
ein Heim gekUndigt.

Vor der Neuvermietung erneuerte die
bbg den Uberwiegenden Teil ihrer
Wohnungen, um einen guten und
zeitgemallen Ausstattungsstandard zu
erreichen. Badezimmer wurden durch
neue, grofRformatige Wand- und Boden-
fliesen sowie moderne Armaturen von
Markenherstellern aufgewertet. Elektro-
installationen wurden durch ausreichende
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Steckdosen und Sicherungen inklusive
FI-Schutzschaltern erneuert oder
erganzt. Die Wohnungen wurden neu
gestrichen, Béden Uberarbeitet und -

falls erforderlich - auch Fenster erneuert.

Pro Wohnung lag der Modernisierungs-
aufwand in der Regel zwischen 15.000
und 35.000 Euro. Die Neuvermietungs-
mieten lagen trotz der guten, wertigen
Ausstattung unterhalb der Mieten nach
der Mietpreisbremse in den jeweiligen
Wohnlagen.

Mit zunehmender Wohnungsknappheit
und Gentrifizierung erlassen viele
Berliner Bezirke verstarkt Verordnungen
Uber soziale Erhaltungsgebiete (Milieu-
schutzgebiete). In diesen Gebieten
werden bauliche Veranderungen und
Modernisierungen eingeschrankt.

bbg Bestand
zum 30.09.2019

Grundrissanderungen, beispielsweise
durch Wohnungszusammenlegungen,
Einbau eines zweiten Bades oder Abriss
von Speisekammern, sind nicht gestat-
tet. Auch der nachtragliche Anbau von
Balkonen wird nicht genehmigt. Wiin-
sche nach altersgerechten Umbauten
von unseren Mitgliedern konnen leider
deshalb in solchen Milieuschutzgebieten
nicht oder nur sehr schwer umgesetzt
werden. Aktuell liegen acht unserer
Wohnanlagen in Erhaltungsgebieten
und sind vom Milieuschutz betroffen.
Die Bezirke bereiten aber kontinuierlich
den Erlass fur weitere Wohngebiete vor.

7.021 76

Wohnungen Gewerbe-
einheiten

=

1.516

Garagen/
Stellplatze

.)))

£




Auf Berlins Wohnungsmarkt und bei der
bbg ist die Nachfrage nach erschwingli-
chem Wohnraum weiterhin sehr hoch.
Als verlasslicher Partner bietet die bbg
gutes und bezahlbares Wohnen, oft-
mals unterhalb des Mietspiegels. Unter
Berucksichtigung der wirtschaftlichen
Auswirkungen des neuen Mietengesetzes
(,Mietendeckel”) und unter Beibehaltung
der internen Mietenstrategie wird die
bbg auch in den kommenden Jahren
ihrem Konzept treu bleiben und best-
moglich ihre Bestande und Wohnungs-
einheiten pflegen und modernisieren.

Der Aufsichtsrat wird mindlich in
regelmaligen Sitzungen sowie schrift-
lich durch Quartalsberichte Uber die
wirtschaftliche Situation der Genossen-
schaft informiert. Diese Informationen
decken alle Handlungsfelder der bbg
ab, gehen immer Uber das gesetzlich
geforderte Mal3 hinaus und sind in der
Informationsordnung erfasst.

Zur Erganzung der Prufberichte wird -
insbesondere fur Banken - gemeinsam
mit dem Prufungsverband im Anschluss
an die jahrliche Prufung ein Ratingbe-
richt erstellt. Die stabile wirtschaftliche
Lage der Genossenschaft sowie die
Bereitstellung von umfangreichen
Informationen haben erneut dazu bei-
getragen, dass der bbg von den Kredit-
instituten das bestmogliche Rating fur
Wohnungsunternehmen bescheinigt
und damit das Ausfallrisiko bei der
Kreditrickzahlung als auBerst gering
eingestuft wurde.

Die Ergebnisse der jahrlich stattfin-
denden Ratinggesprache mit allen
kreditierenden Banken fuhrten erneut
zu sehr guten Darlehenskonditionen
bei der Darlehensneuaufnahme und
-prolongation.

Die Deutsche Bundesbank hat der bbg
wiederholt die Notenbankfahigkeit
testiert.

Der Vorstand bedankt sich - auch im
Namen des Aufsichtsrates - bej allen
Mitarbeitern fur ihr Engagement und
die erneut sehr guten Leistungen, durch
die wieder ein positives Jahresergebnis
erzielt werden konnte.

Die intensive Zusammenarbeit mit dem
Betriebsrat verlief im vergangenen
Geschaftsjahr sehr konstruktiv und war
stets an den Interessen der bbg ausge-
richtet. Auch hierfar spricht der Vor-
stand dem Betriebsrat seinen Dank aus.

Hauswarte
5
51 19

mannlich weiblich

Angestellte

(Kaufmannisch + Technik + Auszubildende)

B m ®
14 40

mannlich weiblich

Gesamt

S

65 59

mannlich weiblich

Personal

<TT—m

HLL

| %

39 11 4 70

Kaufmannisch Technik Auszubildende Hauswarte
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Der ,, Auguste-Kiez"
in Berlin-Reinickendorf

Wer die Autobahn A100 in Richtung
Hamburg am Eichborndamm verl&sst
und gut 500 Meter geradeaus fahrt,
landet im Reinickendorfer ,Auguste-
Kiez". Gepragt wurde der Kiezname von
Auguste Viktoria, die 1892 als Kdnigin
und Kaiserin von PreuRen die Segens-
kirche taufte und zeitgleich der Stral3en-
abschnitt nach ihr umbenannt wurde.
Noch heute steht die evangelische
Kirche an der Auguste-Viktoria-Allee, die
wie viele andere Gebdude im Zweiten
Weltkrieg stark zerstort, danach wieder
aufgebaut wurde. In ihrer Nachbarschaft
liegen auch mehrere bbg-Wohnanlagen,
wie das vor 90 Jahren erbaute Mehr-
familienwohnhaus (WIE 22) an der Ecke
Auguste-Viktoria-Allee/Berenhorststral3e.
Ein weiteres grol3es Quartier liegt zwi-
schen der General-Barby-Stral3e und
der General-Woyna-Stral3e, die beide
nach preullischen Generdlen benannt
wurden.

Seit vielen Jahren oder sogar mehreren
Jahrzehnten leben einige Mitglieder vor
Ort, wie Anwohner und Mitglied Herr
Lick.

I Veranderung in den Kiezen und Stadtteilen

Historische Postkarte:
Gemeindeschule

Er ist einer der Alteingesessenen - 1936
geboren, wuchs er in der General-Woyna-
StraRe auf und erinnert sich noch heute
an die Zeit, als er Schlagball auf der
Stral3e spielte, oder wie die Eltern noch
ihre Miete direkt beim Hausverwalter
bezahlten. Aber auch den Krieg hat er
erlebt und berichtet, dass die Bewohner
zu dieser Zeit Schutz in den Kellerrau-
men der Wohnanlage fanden. Ein wei-
terer Zeitzeuge ist Herr Zejewski, 1948
im Kiez geboren und Genossenschafts-
mitglied Uber viele Jahre. Zwischen 1955
und 1962 verbrachte er seine Zeit oft im
Kindergarten ,Sankt Rita” und spater als
Jugendlicher in den Freizeitraumen des
Augustinerklosters. Beide Einrichtungen
sind heute noch in der Auguste-Viktoria-
Allee vorhanden.

Historische Postkarte:

Segenskirche Auguste-Viktoria-Allee

Nach Kriegsende wurde sehr zugig mit
dem Wiederaufbau in Reinickendorf
begonnen. Dessen Veranderungen wur-
den ab 1949 auch von den franzésischen
Alliierten beeinflusst, die im Bezirk
stationiert waren. Viele erinnern sich
an das Deutsch-Franzdsische Volksfest,
das jahrlich von 1963 bis 2016 auf dem
zentralen Festplatz am Kurt-Schuhma-
cher-Damm gefeiert wurde. Anfang der
60er starteten nur wenige Maschinen
vom nahegelegenen Flugplatz, die
Expansion erfolgte mit den 70er Jahren,
als der Flughafen Tegel fir den zivilen
Luftfahrtverkehr eréffnet wurde. Als
Dreh- und Angelpunkt hat sich dieser
zum Tor zur Welt entwickelt und wird
sich nun in den kommenden Jahren

erneut erfinden und entwickeln missen.

Die absehbare SchlieRung des Flug-
hafens wird sich infrastrukturell, stadte-
baulich und landschaftlich auswirken,
wovon auch der ,Auguste-Kiez"
profitieren soll.

Einwohnerentwicklung
Reinickendorf

Anfang 1920er:
40.000 Menschen

heute:
256.000 Menschen

Ende 2017 lebten

im , Auguste-Kiez"
(Senatsverwaltung

fiir Stadtentwicklung
und Wohnen)

»In meiner Kindheit und Jugend habe ich
den Kiez um die Auguste-Viktoria wie
meine Westentasche kennengelernt. Viele
Viiter arbeiteten damals bei Borsig oder
DWM (Deutsche Waggon Union), wihrend
die Miitter Ndharbeiten zu Hause aus-
flihrten. Also erledigten wir Kinder die
Einkdufe, dafiir ging es meist zum Meller
Bogen, denn Einkaufsmaoglichkeiten gab
es damals nicht viele. Aber ein Kino war
am Eichborndamm, und bei der Béckerei/
Café um die Ecke stand ein TV-Apparat.
Samstags haben wir uns dann geschnie-
gelt und sind zum Fernsehschauen in die
Bdickerei/ins Café gegangen.”

Anekdote, Herr Zejewski (langjahriger Anwohner) ‘ ‘

"

ca. 22.500 Einwohner
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Nachhaltigkeit

Auch im abgelaufenen Geschéftsjahr hat die Genossenschaft - der Nachhaltig-
keitsstrategie folgend - verschiedene Projekte erfolgreich abgeschlossen, aber

auch neue angestof3en.

Insbesondere im Bereich der Primar-
energieeinsparung wurden erneut
hohe Investitionen getatigt. In diesem
Zusammenhang sind besonders die
Komplettsanierungen von zwei Heiz-
zentralen (WIE 45 und WIE 49) in Berlin
Mariendorf anzufihren. Bei gleich-
zeitiger Anpassung der Leistung wird
eine dauerhafte Verbrauchs- und CO,-
Reduzierung um bis zu 15 % angestrebt.

Daruber hinaus konnte die bbg im
Geschaftsjahr 2018/2019 ein modernes
Wohnungsmanagersystem in der Wohn-
anlage, WIE 008 (Tulpenstral3e u.a.)

als Pilotprojekt erfolgreich in Betrieb
nehmen. Wir erwarten durch die indi-
viduelle und intelligente Steuerung des
Systems in den Wohnungen eine nach-
haltige Reduzierung der Energieverbrdu-
che sowie eine gleichzeitige Optimierung
der System- und Vorlauftemperaturen

in der Heizzentrale. Nach Auswertung
der Ergebnisse in 2022 wird Uber einen
Folgeeinsatz in weiteren Wohnanlagen
entschieden.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Das innovative Projekt wird Uber die
BAFA (Bundesamt fur Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle) finanziell geférdert.

Des Weiteren hat die Genossenschaft
einen Dienstleister beauftragt, fur
sieben ausgewahlte Heizzentralen
(Wirtschaftseinheiten/WIE: 5, 10, 17, 18,
48,70 1 und 70 Ill) neue, hoch innovative
Ferniberwachungseinrichtungen nach-
zurusten, die Heizungen, Warmwasser-
bereitungsanlagen und auch Pumpen
miteinander vernetzen. Die Umsetzung,
dargestellt als Infografik auf der nachsten
Seite, beginnt im IV. Quartal 2019.

Ziel ist es, unsere Warmeerzeugungs-
anlagen mittels geringinvestiver Mal3-
nahmen (Messsysteme) so zu steuern,
dass diese kontinuierlich verbrauchs-
optimiert gefahren werden kdénnen.

In diesem Zusammenhang werden eine
kontinuierliche Analyse der Verbrauche
(Erdgas, Warme, Stromverbrauch)
gewahrleistet und - sofern sinnvoll -
technische OptimierungsmalRnahmen
abgeleitet. Wir erwarten im Durch-
schnitt splrbare Verbrauchssenkungen
zwischen 5 % und 8 %. Erste Ergebnisse
sollen bereits 2020 vorliegen.

Heighoeiiel Wohsengsverwaliung

Dadurch sinken nicht nur die CO,-
Emissionen spurbar, sondern auch

die Heizkosten. Zudem hoffen wir, die
Fehleranfalligkeit unserer Anlagen noch
weiter zu reduzieren. Das vorliegende
Projekt wird vom Bundesministerium
flr Wirtschaft und Energie im Rahmen
des NAPE (nationales Aktionsprogramm
Heizungseffizienz) geférdert und Uber
mehrere Jahre wissenschaftlich begleitet
(Pilotprogramm Einsparzahler). Sollte
das Programm erfolgreich verlaufen,

ist auch eine Umsetzung in weiteren
Liegenschaften geplant.

An dieser Stelle zeigt sich, dass die
Genossenschaft im Rahmen ihrer
Nachhaltigkeitsstrategie stets neue
Wege geht, um unsere Zukunft positiv
zu gestalten.

Wohnungsmanagersystem, WIE 008

I
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Tonnen weniger CO,
durch den Bezug
von Fernwarme

FUr den Schutz unserer Umwelt inves-
tieren wir insbesondere in die energeti-
sche Sanierung unserer Liegenschaften.
Wichtige Ziele unserer Bestrebungen
sind die Steigerung des Wohnkomforts,
die nachhaltige Einsparung von Primar-
energie, aber auch die dauerhafte Opti-
mierung der Wohnnebenkosten.

Die Qualitat unserer AuRBenanlagen liegt  Die dauerhafte sozialvertragliche Miet-
uns sehr am Herzen, da sie als Riickzugs-  bindung der Wohnungen, eine Vielzahl
ort eine immer wichtigere Rolle im urba-  von Gemeinschaftseinrichtungen, eine

nen Berlin spielen. Permanente Pflege permanente Pflege der Wohnanlagen
Durch den Einsatz von Fernwarme und 639 und nachhaltige, umwelt.schonende sowie Modernisierungen zur Weiter'en
Okostrom, aber auch durch Rohstoff- Konzepte wurden zur Wiederherstellung Vgrbesserung des Wohnkomfo'rts sind
recycling konnte 2018 eine nachhaltige Tonnen weniger CO, im Gartenbau umgesetzt. Kgmplette die Grundpfeiler unternehmerischen
CO,-Entlastung der Umwelt erreicht durch den Bezug Neugestaltungen erfqlgten in unseren Handelns.
werden. von Okostrom Wohnanlagen in Steglitz (u. a. Tulpen-
straf3e) und in Neukdlln (u. a. Ortolan- Die bbg zeigt damit, wo sie heute steht -
weg). Im Zuge der Umgestaltung wurden  und wohin sie sich in Zukunft entwickelt.
neue Mullplatze, Hof- und Wegebe-
EWUS: leuchtungen und Spielplatze neu ange-
Einsparzidhlerprogramm/ 1 1 65 legt sowie Wege instandgesetzt oder
digitaler Heizraum barrierearm/-frei umgestaltet.
Tonnen
Ressourceneinsparung Berlin entwickelt sich zunehmend zur
(Papier/Pappe/Karton) Fahrrad-Hauptstadt und daher sind
Energie- Kosten- co, sichere und komfortable Stellplatze im
Einsparung '  Einsparung | Einsparung offentlichen Land, aber auch innerhalb
der bbg-Wohnanlagen sehr gefragt.
Diagnose Kl-basierte MaBnahmenentwicklung Umsetzung 1 61 E:?edrscoh(i)elzjlli’]c:z:séiggleart]zjnv(\;ugjsesrl;r;

(,,a\ - Nachtabsenkung
- Laufzeitoptimierung . tungen in Innenhofbereichen oder direkt
4+ Tonnen Vermeidung vor den Haustlren gebaut.
von Treibhausgasen

Analyse Heizraum

L@ strom £ 1 C RN Auch im Bereich Mobilitat setzt die
|I|l [A eas - M bbg auf umweltfreundliche Losungen
4 [ warme . und schaffte bereits rund ein Dutzend
E-Bikes fur Hauswarte an, die mehre-
re Wohnanlagen zu betreuen haben.
Gerade fur kurze Strecken oder die Fahrt
durch das Stadtgebiet ist das E-Bike
ideal; es spart oft Zeit, ist klimaneutral
und férdert nebenbei die Fitness. Ein
erster Schritt im Bereich E-Mobility, dem
weitere folgen werden.

Monitoring W-M-Bus L?g Temperaturen
@ s L?”J Volumenstrom
LT‘@ Leistung
L_fla Stormeldung
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~ Zahlen, Daten, Fakten
zum 30.09.2019

462.887 m?

Wohnflache aller Wohneinheiten

Anzahl Wohneinheiten
Anzahl nach Baujahren =
Wohnungseinheiten

pro Bezirk 350 3.267 1.262 146 1.239 582 175

Reinickendorf Pankow

733 812

fichten- =| % - % E a

berg Marzahn- 1900 1919 1950 1965 1973 1991 2003
786 Hellersdorf 1918 1949 1964 1972 1990 2002 heute

30

Charlottenburg-
Wilmersdorf

143

Lange der Mietdauer X

Tempelhof-
Schoneberg

Steglitz-Zehlendorf

1.038

Neukolln

Oon®

0-5 5-10 11-15 16-20 21+
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

Die durchschnittliche Mietdauer betrégt 13 Jahre.

65,93 m?

@ Wohnungsgrol3e

Anzahl Wohneinheiten )
nach Wohnungsgré3en

%

Fluktuationsquote
(Wohnungswechsel)
in Prozent im Bestand

2014 2015 2016 2017 2018
2015 2016 2017 2018 2019

1 Zimmer

1.298

2 Zimmer

3.760

3 Zimmer

1.618

4 Zimmer

285

5und mehr
Zimmer

60

21,6% der Wohnungswechsel fanden im
Geschéftsjahr 2018/2019 innerhalb der bbg statt.
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— Technikbericht

Laufende Investitionen

Im Sinne der Unternehmensstrategie

ist die zukunftsfahige Weiterentwicklung
des Bestandes von groRer Bedeutung
und zentraler Aufgabenschwerpunkt.
Vergangenes Berichtsjahr flossen rund
26,2 Mio. Euro, die grofite Investitions-
summe der letzten Jahre, in die
Bestandserhaltung. Darunter fallen
Modernisierungen, Sanierungen und
Instandsetzungen, die dem nachhaltigen
und langfristigen Werterhalt dienen.
Zahlreiche einzelne Modernisierungs-
malnahmen sowie der Abschluss von
grolRen Bauprojekten sorgen fir deutliche
technische und optische Verbesser-
ungen/Veranderungen in unseren
Wohnanlagen und Wohnungen. Getreu
unserem Motto ,Bei uns wohnt sich’s
gut” tragen die MalBnahmen zur besseren
Wohn- und Lebensqualitat fur die Mit-
glieder und zum Klimaschutz bei.

Grol$ - grol3er - Ortolanburg

Nach vierjahriger Bauzeit konnte das
groRte Bauprojekt in der Ortolanburg,
Berlin-Neukélln, abgeschlossen wer-
den. In der Wohnanlage (WIE 32-35)
mit 566 Wohneinheiten wurden die
restlichen Aufzugsanlagen erneuert
und die Umbauten zu barrierearmen
Hauseingangsbereichen zum Ende des
Geschaftsjahres fertiggestellt. Letzte
Ausbesserungsarbeiten am Strafl3en-
sowie Gehwegpflaster und Pflanzungen
laufen im AulRenanlagenbereich.

— T T T T T — =

Bestandspflege aul’en und innen

Im vergangenen Berichtsjahr wurden
MalBnahmen zur Bestandspflege,

wie Fassaden- und Betonsanierungen
in Wohnanlagen in Mariendorf und
Wedding, durchgefihrt sowie weitere
geplante Projekte vorbereitet.

Eine Erneuerung der Heizzentralen
erfolgte in den Liegenschaften WIE 45,
Kurfurstenstral3e u. a. sowie WIE 49,
MachonstraRe.

Komplette Sanierungen erfolgten bei
ca. 70 % der Leerstandswohnungen.
Insbesondere Bader wurden an zeit-
gemale Standards angepasst und
Elektroleitungen neu verlegt. Durch
kontinuierliche Qualitatskontrolle in der
Ausfuhrung wurde der Ausstattungs-
standard Uber den gesamten Bestand
weiter verbessert. Die verbleibenden
Leerstandswohnungen wiesen bereits
unseren gewunschten Standard aus.
Hier waren nur EinzelmaBnahmen
erforderlich, wie beispielsweise
Malerarbeiten.

Im Juni startete ein weiteres Grof3projekt
mit dem Einbau von Rauchwarnmeldern
in 7.021 Wohneinheiten der bbg. Ende
September waren bereits 18.000 Stiick
installiert, bis zum Jahreswechsel folgten
die restlichen 7.000. Damit haben wir
die gesetzlich vorgeschriebene Frist zum
Einbau bis Ende 2020 ein Jahr friher
abgeschlossen.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG
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Modernisierung in denkmal-
geschutzten Wohnanlagen

SanierungsbedUrftige Bausubstanz und
nicht mehr zeitgemaler Wohnkomfort
stellen in denkmalgeschtitzten Wohn-
anlagen eine besondere Herausforde-
rung dar, da Abstimmungen mit den
Denkmalschutzamtern oft umfangreich
und somit langwierig verlaufen. Fir die
1927 und 1928 erbauten Wohnanlagen
in Lichtenberg (WIE 107) und in Lichter-
felde-West (WIE 008) gelten die Auflagen
des Denkmalschutzes, die im gesam-
ten Sanierungsprozess berUcksichtigt
wurden.

Im ,Blumenviertel” (WIE 008) erfolgten,
einhergehend mit Fenster- und
Fassadenarbeiten, umfangreiche Riick-
bauten in der Warmwasserversorgung,
die mit der Umstellung auf dezentrale
Durchlauferhitzer verbunden waren. Der
in diesem Zusammenhang eingebaute
Wohnungsmanager - der die Heizkdper
in der Wohnung regelt und gleichzeitig
Einfluss auf die zentrale Heizungssteue-
rung nimmt - funktioniert nach anfang-
lichen Anlaufschwierigkeiten immer
besser. Diverse Zusatzfunktionen des
Wohnungsmanagers, z. B. Kommunikation
mit der Verwaltung, sollen sukzessive
folgen und sich flr die Mitglieder positiv
auswirken.

In der Lichtenberger Scheffelstrale
verliefen die SanierungsmalRnahmen
der teilweise unter Denkmalschutz
stehenden Anlage verzogert. Aufgrund
grolRerer Schaden im Mauerwerk und
der Besonderheiten des expressionis-
tischen Fassadengiebels konnte die
Fertigstellung nur mit Mehraufwand und
einer verlangerten Bauzeit durchgefihrt
werden. Um die Bewohner nicht noch
weiter zu belasten, haben wir die Aus-
fihrung von Teilbereichen, wie der Hof-
fassade ScheffelstralBe 13/14 und dem
Hofbereich, in das nachste Geschafts-
jahr verschoben.

Die Erneuerung der Elektrosteige-
leitungen (Aluminium-Elektrosteiger fur
die Wohnungsversorgung aus der Zeit
der DDR) ist und bleibt fir die Zukunft
bei uns ein wichtiges Thema. Wir haben
in Pankow nach der Fertigstellung der
Steigeleitungen unter anderem die
Arbeiten in der LaudaerstralRe (WIE 102)
und in der NeumannstraflRe (WIE 101)
weitergefuhrt. Dort mussen wir aufgrund
des bestehenden Denkmalschutzes

mit der Behdrde ein Konzept fur die
nachfolgend erforderliche Treppenhaus-
renovierung erarbeiten.

Als Grol3projekt ist fiir das nachste
Geschaftsjahr die Erneuerung der
Dacheindeckung und der Fassade in der
WIE 102 geplant. Auch hier missen die
Ausfuhrungen mit der Denkmalbehdrde
abgestimmt werden.

Die Ausschreibung der Arbeiten zur
Instandsetzung der Fassade und des
Daches sind erfolgt.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Besondere Malinahmen
und Projekte

Aufgrund neuer gesetzlicher Vorschriften
mussten in den Wohnanlagen Ortolan-
weg (WIE 032-035) und Auguste-Viktoria-
Allee u. a. (WIE 064) vorhandene Losch-
wasseranlagen mit Hydranten in den
AuBenanlagen von der vorhandenen
Trinkwassereinspeisung getrennt und
umgebaut werden. In Zukunft wird

die Léschwasserversorgung Uber ein
separates Netz erfolgen, was somit den
Vorgaben der Trinkwasserverordnung
entspricht. Der reibungslose Betrieb

ist durch ein Notstromaggregat bei
Stromausfall gesichert.

In Lankwitz startet das nachste
mehrjahrige Bauprojekt

In der WIE 010 (Mudrastral3e u. a.)
mussen aufgrund des Baualters und
des damit verbundenen Lebenszyklus'’
bestimmter Bauteile aus dem Errich-
tungsjahr 1973 dringend Sanierungs-
arbeiten erfolgen. Geplant ist eine
Strangsanierung unter energetischen
Gesichtspunkten. Vorbegehungen einzel-
ner Wohnungen zur Bestandsaufnahme
und Grundlagenermittlung fanden
bereits statt. In Zusammenarbeit mit
einem extern beauftragten Planungs-
blro konnte die Entwurfsplanung weit
vorangetrieben werden.
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Mariendorf -

das ehemalige
Furstenviertel

Kurz hinter dem pragnanten Ullstein-
haus am Mariendorfer Damm beginnt
das friher bezeichnete ,Flrstenviertel”
im Stadtteil Mariendorf. Den Namen
verdankte das Gebiet seinen Seiten-
stralBen, wie der Kaiser-, Kénig- und der
KurflUrstenstral3e, die zu Beginn des
19. Jahrhunderts nach Adelstiteln
benannt wurden. Aus dem einstigen
Angerdorf Mariendorf entwickelte sich
innerhalb von 100 Jahren ein indus-
trieller Vorort, in dem viele Traditions-
orte, wie die Trabrennbahn oder der
Volkspark Mariendorf - erhalten wurden.

Auch Wohnanlagen aus der Grunderzeit
konnten in die Moderne gerettet oder
rekonstruiert werden, dazu gehort zum
Beispiel das historische Ensemble der
bbg in der KurfurstenstralR3e 44-46. Stolze
110 Jahre sind die komplett sanierten
dreigeschossigen Mehrfamilienhauser
alt, zu denen 22 Mietwohnungen,
mehrere Gewerbeeinheiten und unsere
Freizeithalle gehoren. Orte fir Begeg-
nungen waren die Raumlichkeiten und
Sale seit jeher. In den 1920ern befan-
den sich hier ein Billard- und ein Vereins-
zimmer sowie das bis in die 1960er
bekannte Kino ,Alhambra“. Bis zu 170
Cineasten fanden im grof3en Kinosaal
Platz.

I Veranderung in den Kiezen und Stadtteilen
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Nachdem Mitte der 1960er die bbg

vom Senat als Sanierungstrager fir das
Gebiet in Mariendorf beauftragt wurde,
erwarb sie dort die ersten Grundstticke.
Nach stadtebaulichen Aspekten und

der vorhandenen Bausubstanz entspre-
chend wurden Wohnhduser ab 1970
entweder neu gebaut oder aufwendig
saniert. Es wurden alle Anstrengungen
unternommen, dass alte Mieter wah-
rend der Modernisierungen in ihren Woh-
nungen verbleiben konnten. Schwieriger
gestaltete sich dies fur die Gewerbemieter;
einem alt eingesessenen Friseurladen
gelang es trotz Sanierung, den Betrieb
aufrecht zu erhalten.

Dagegen wurde der Standort von der
Speditionsfirma F. Schulze innerhalb
Mariendorf jedoch verlagert, um die
Wohnqualitat zu steigern. Heute nutzen
der Verein ,FAM Freunde alter Men-
schen”, das Tageszentrum Tempelhof,
ein Computer- und ein Zeitschriften-
laden sowie unser Servicebiro die
Gewerbeeinheiten.

Aus dem ehemaligen ,,Dorf* hat sich ein
urbaner Stadtteil entwickelt, in dem der
Tempelhofer Hafen, die Ufa-Fabrik oder
das wiederkehrende Open-Air-Festival
~Rocktreff”im Volkspark den Bezirk
bereichern.
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Soziales
Management

Dem genossenschaftlichen Anspruch, den Mitgliedern ,,mehr als nur
ein Dach uber dem Kopf“ zu bieten, kommt die bbg in vielfaltiger Weise nach.

Unser Bereich Sozialmanagement berat
Mitglieder rund um alle Sozialfragen und
koordiniert die weiteren Vorgehensweisen
mit etablierten Netzwerkpartnern.
Gemeinsam mit ,teamwohnbalance”,
.Freunde alter Menschen e. V., dem VdK
Sozialverband und der Berliner Stadt-
mission soll engagierte und vielseitige
Sozialarbeit geleistet werden. Diese
Partner bieten Hilfe in besonderen
Lebenslagen - dazu gehdren Unter-
stltzung im Kontakt mit Behérden

und Krankenkassen, Information Uber
gesetzlich zustehende Leistungen,
Schuldnerberatung, Beratung fur
medizinische Hilfsmittel und Wohnraum-
anpassung, Vermittlung von Haus-
notruf, Fahrdienst sowie Tages- und
Kurzzeitpflege. Wir wollen sicherstellen,
dass unsere Mitglieder so lange wie
moglich eine eigenstandige Lebens-
fuhrung in ihrer vertrauten Umgebung
beibehalten kdnnen und sich bei uns
gut aufgehoben fihlen.

Forderbericht

2018/2019 lag unser Engagement auch
in der weiteren Starkung des genossen-
schaftlichen Miteinanders. Dazu trugen
Uber 100 Veranstaltungen bei, bei denen
sich Nachbarn besser kennenlernten,
neue Hobbys entdeckt oder gemein-
same Traditionen gepflegt wurden.
Umfangreich wurden diese durch
unseren gemeinnutzigen Forderverein,
dem ,Margareta-Spettmann-Verein e. V.
(MSV), entwickelt und unterstitzt.
Dieser hat das Ziel, einen Beitrag zur
Starkung des Gemeinschaftssinns und
des sozialen Miteinanders zu leisten.
Satzungsgemal verankert ist die Forde-
rung von Menschen aller Altersklassen
mit den Schwerpunkten Jugend- und
Altenhilfe, Bildung und Erziehung.

Hier ein kleiner Riickblick auf einige Veranstaltungen:

Kultur pur

Beim Rundgang durch die wieder-
eroffnete Staatsoper Unter den Linden
erfuhren wir interessante Details aus
der Uber 275-jahrigen Geschichte des
Hauses und warfen einen Blick hinter
die Kulissen.

Auf unseren Kulturspaziergangen durch
die AuguststraRe, die Villenkolonie
Wannsee oder durch den Park Babels-
berg und das Schloss Cecilienhof ,mit
Farst Puckler” horten wir beeindruckende
Geschichten von Menschen, Hausern
und Garten - eingebettet in die realen
zeitgeschichtlichen BezUlge.

Veranstaltungen und Vortragsreihen
in unseren Gemeinschaftsraumen -
wie Kunst zum Kaffee, Vortrage zu
klassischer und moderner Musik in Bild
und Ton und literarische Programme -
begeisterten unsere Kunstliebhaber.

Im traditionsreichen ,Erzahlcafé Transit
im Wedding" unter Leitung von Lisa
Schell kamen im schénen Burgersaal
einmal im Monat unterschiedlichste
Menschen zu Wort, die Uber ihr inter-
essantes Leben und verschiedenste
Themen berichteten.

Einblicke in die Welt der Spionage erhielten
wir im Deutschen Spionagemuseum

in Berlin-Mitte. In der mit allen Sinnen
erlebbaren Dauerausstellung tauchten
wir in die Welt legendarer Agenten,
spektakularer Geheimoperationen

und mysteridser Spionagefalle ein.

Wahrend eines Vortrags liel3 Christopher
McLarren, Zeitzeuge und ehemaliger
Abhorspezialist der U. S. Army Field
Station Berlin, einen Nachmittag lang die
»Field Station” auf dem Teufelsberg fur
uns wieder aufleben.

Wahrend einer Fuhrung durch das
Olympische Dorf von 1936 gab es

neben spannenden architektonischen
Erkundungen viele interessante Infor-
mationen und Geschichten rund um die
damaligen Olympischen Spiele, zu deren
historischen Bezug sowie zur spateren
Nutzung der Anlagen.

Im Energie-Museum Berlin verfolgten
wir die Entwicklung der Energieversor-
gung der Stadt und deren Beziige zu
«Elektropolis” Berlin, und im Heizkraft-
werk Reuter West erfuhren wir, wie
Warme und Strom produziert werden
und in unsere Haushalte kommen.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG
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Haus- und Hofkonzerte

Bei herrlichem Sommerwetter konnten
unsere Mitglieder mit ihren Familien,
Nachbarn und Freunden wieder unsere
traditionellen Open-Air-Konzerte bei
guter Laune, Gegrilltem und kihlen
Getranken in den schénen AulRenberei-
chen ihrer Wohnanlagen geniel3en.

Die ,Vierer-Jatz-Bande"” sorgte in unseren
Wohnanlagen in Buckow, Steglitz und
Lichtenberg fir Stimmung. Nach Rudow
kamen ,Zweeleute” mit Trommel, Pipe
und lustiger Musik im Gepack. In Reini-
ckendorf rief ,Schulle” zum Mitsingen
und Mitmachen auf - ein musikalisch-
sportlicher Nachmittag!

Die Liebhaber der klassischen Musik
erfreuten sich wahrend der neun
Veranstaltungen des ,Lichtenberger
Opernkreises” an der Musik von
Prokofjew, Handel, Strauss, Berlioz,
Rossini, Chatschaturjan und Bellini.

Ausflige: Von hier nach da bis jwd*

Unser Familienausflug ftr Grol3 und
Klein fiihrte uns in den IRRLANDIA
MitMachPark in Storkow (Mark). Auf dem
fantasievoll gestalteten Gelande fuhlten
sich alle wie im Marchen. Funfzig span-
nende, kreative Attraktionen und Spiel-
angebote fur die ganze Familie sorgten
flr Abenteuer und SpaR.

Unsere traditionellen Fahrten zum Ganse-
essen fuhrten uns wieder einmal nach
Radigke, und unser Ziel fir das alljahrli-
che Spargelessen war im ,Fontane.200"-
Jahr das vertraumte Stadtchen Lindow
(Mark) zwischen Gudelack- und Wutzsee.
Hohepunkt des Ausflugs war die histo-
rische Fihrung durch die Klosterruine
Lindow mit ,Adelheid von Stechlin”.

Ein Tagesausflug zum Forster Rosengarten
und zum Branitzer Park, eine Fihrung
auf dem Werderaner Wachtelberg mit
Weinprobe, Wandern und Singen auf
dem Liederweg Rehfelde und unsere
traditionellen monatlichen Wanderungen
erganzten unser Programm.

Kinderpower

Alljahrlicher Hohepunkt unserer Aktivi-
taten fUr Kids waren auch in diesem Jahr
die Lampionumzige in finf Wohnanlagen
mit interaktivem Programm mit dem
Zauberer und Marchenerzahler Jan und
.Tim mit der Gitarre”.

Unser Angebot zur Frihjahrsinspektion
von Fahrradern in Zusammenarbeit mit
der Berliner Stadtmission in Buckow
wurde von vielen Kindern angenommen
- und es galt: Mitmachen!
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Genossenschaftliche Hohepunkte

Unser diesjahriges grol3es Mitgliederfest
fand am 11. Mai zum dritten Mal in den
Spath'schen Baumschulen statt. Die
vielen Festbesucher, die trotz des durch-
wachsenen Wetters bester Stimmung
waren, erwartete ein buntes Programm
und ein vielseitiges Angebot.

FUr unser diesjahriges Mitgliederkonzert
der Genossenschaften im September
wurden 300 Karten verlost. Die gltickli-
chen Gewinner wurden vom Deutschen
Kammerorchester Berlin und dem
Violinisten Daniel R6hn wahrend einer
besonderen Matinee in die sagenumwo-
bene und aufregende Zeit der 20er Jahre
entfuhrt: ,The Golden Violin-Music of
the 20s".

Aus dem gemeinsamen Kontingent
der Wohnungsbaugenossenschaften
Berlin konnten wir an unsere Mitglieder
Freikarten fur ,Spatz und Engel”im
Renaissance-Theater, fur ,Emil und die
Detektive” im Atze-Musiktheater sowie
zahlreiche kostenlose Tickets fir das
+ISTAF Indoor und Outdoor” verlosen.

Im Juli beteiligte sich die bbg mit einer
Mannschaft der Skatgruppe aus dem
Ortolanweg am 16. Preisskat der
Genossenschaften und belegte dabei
den 6. Platz in der Mannschaftswertung.

*Berliner Jargon: Janz weit drauRen
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Als ,Dahlem des Ostens”
wurde die Villenkolonie
Anfang des 19. Jahrhunderts
bezeichnet.
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Dahlem des Ostens

Karlshorst

Karlshorst - am 6stlichen Stadtrand Berlins gelegen, gehort dieser griine Ortsteil zum Bezirk
Lichtenberg. 1825 wurde Karlshorst erstmalig urkundlich erwahnt und entwickelte sich ab 1895
vom beliebten Villen-Vorort zum heutzutage gefragten Wohngebiet Berlins.

Geschatzt wird der Bezirk wegen seiner
zahlreichen Ausflugsmadglichkeiten,
Naherholungsgebiete und der schnellen
OVP-Anbindung in die Berliner Innen-
stadt. Grol3e Bekanntheit erlangte Karls-
horst bereits Ende des 19. Jahrhunderts,
als das erste offentliche Rennen auf

der Trabrennbahn stattfand. Weltweit
wurde Uber Karlshorst berichtet, als am
08. Mai 1945 die bedingungslose Kapi-
tulation der Wehrmacht in den Rdumen
der Heerespionierschule unterzeichnet
wurde. Danach nutze das sowjetische
Militar jahrzehntelang das Gelande und
die Gebaude der friheren Festungs-
pionierschule als Hauptquartier. Spater
befand sich hier die grof3te KGB-Zentrale
aullerhalb der Sowjetunion. Grol3e Teile
des nordlichen Gebietes in Karlshorst
waren daher gesperrt und konnten

erst wieder in den 60er Jahren von

den eigentlichen Bewohnern betreten
werden.

Seit Anfang der 1990er bliht der Bezirk
wieder auf, Uber 7.000 Menschen zogen
zwischen 2006 und 2018 neu hinzu.
Der Uberdurchschnittliche Zuzug in den
vergangenen Jahren ging einher mit
der Entwicklung eines groRen Wohn-
gebietes, das - auf einem ehemaligen
Flugplatz und spateren Militarstandort
gelegen - vielen ein neues Zuhause bot.

Unter Federflihrung des international
renommierten Architekten Klaus Theo
Brenner entstand ab 2012 die ,Garten-
stadt Karlshorst” - auch ,Carlsgarten”
genannt. In dieser neuen ,griinen
Stadt” beteiligte sich die bbg mit dem
Bau einer Mehrfamilienhausanlage mit
167 barrierefreien Mietwohnungen und
einer Gastewohnung auf dem 6&stlichen
Areal des ehemaligen Militargelandes.
Als jungstes Projekt feiert unsere ,Carls-
Bllte" 2020 ihr funfjahriges Bestehen
nach ihrem Richtfest 2015. Die Gemein-
schaft besteht aus vielen Familien und
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Paaren aller Generationen, die den
dorflichen Charme und die vorhandene
Idylle sehr schatzen. Da die Parkbihne
Wuhlheide und die Alte Forsterei nicht
allzu weit entfernt sind, kommen Anwoh-
ner bei guten Windverhaltnissen in den
Genuss eines kostenlosen Livekonzertes
oder héren, ob Union gerade gewinnt.

Karlshorst war viele Jahre im ,,Dornrgs-
chenschlaf” und gehort aktuell zu
einem der sich am starksten verandern-
den Bezirke. Es entstehen nicht nur
permanent neue Wohngebdude und
Geschafte, auch der 90 Hektar grol3e
Industriepark entlang der Bitterfelder
Stral3e wird das Gebiet verandern. Am
Elsterwerdaer Platz in Biesdorf-Sud
ist der Wandel bereits im vollen Gange
und der Bezirk gewinnt weiter an
Attraktivitat.

Ort der bedingungslosen Kapitulation der
Wehrmacht, ehemaliges Offizierskasino
der Pionierschule |, in Berlin-Karlshorst, am
8. Mai 1945 Foto Timofej Melnik, Museum
Berlin-Karlshorst

Veranderung der
Bevolkerung in Karlshorst
: Einwohner :
. 20508 21.329 22.903 26.035 27.344 |

2006 2009 2012 2015 2018
Jahr

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg,
Datenbasis: Einwohnermelderegister

Altersstruktur der
Einwohner 31.12.2018

Jahre Einwohner
Unter 6 2.152
6-15 2.609
15-18 619
18-27 2.192
27-45 8.142
45-55 3.993
55-65 3.252
Uber 65 4.385

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg,
Datenbasis: Einwohnermelderegister
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bbg-Mitgliedschaften
und -Beteiligungen

Die bbg ist Mitglied des BBU Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V., der als gesetzlicher
Prifungsverband auch die jahrliche
Pflichtprifung der Genossenschaft
vornimmt, sowie der BBA Berlin-
Brandenburgischen Akademie der
Wohnungswirtschaft e. V. und des
Genossenschaftsforums e. V.

Als eines der Grundungsmitglieder der
~Wohnungsbaugenossenschaften Berlin“
engagiert sich die bbg gemeinsam mit 26
weiteren Berliner Wohnungsgenossen-
schaften sowie deutschlandweit 420
Wohnungsgenossenschaften fur die
Verbreitung der Attraktivitat genossen-
schaftlichen Wohnens.

Der Bekanntheitsgrad der Wohnungs-
baugenossenschaften wurde in Berlin
auch mit der laufenden Imagekam-
pagne weiter ausgebaut. Die bunten
Motive und frischen Spriche sind auf
BVG-Bussen und -Haltestellen sowie
im restlichen Marketingauftritt zu
sehen. Mit der Kampagne wird auf die
Vorteile der Unternehmensform hinge-
wiesen und aufgezeigt, dass gutes und
sicheres Wohnen genossenschaftlich
funktioniert.

Des Weiteren ist die bbg Mitglied

> des GAW Bundesverbands
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmene. V.,

> der IHK Industrie- und
Handelskammer zu Berlin,

> des Arbeitgeberverbands
der Wohnungswirtschafte. V.,

> des ubbw Unterstutzungsvereins
deutscher Immobilienwirtschafte. V.,

> des PSVaG Pensions-Sicherungs-
Vereins Versicherungsverein auf
Gegenseitigkeit,

> des EBZ - Europaisches Bildungs-
zentrums der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e. V,

> des DESWOS Deutsche Entwicklungs-
hilfe fir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e. V.,

> des Berliner Wirtschaftsgesprache
e.V.und

> der Gilde Heimbau Marketing-
initiative der WBG Berlin.

Aullerdem gehort die bbg der Standigen
Konferenz der Genossenschaften im
BBU an. Daruber hinaus besteht eine
Mitgliedschaft an der Berliner Volksbank
eG mit 500 Anteilen (26.000 Euro) und
an der GLS Gemeinschaftsbank eG mit
400 Anteilen (40.000 Euro).

Weiterhin ist die bbg Mitglied im

Verein der Freunde und Forderer der
20. Grundschule im Wedding e. V. der
Erika-Mann-Grundschule und zusatzlich
bestehen Kooperationen mit jeweils
einer Kita in Mariendorf sowie in
Lankwitz, die sich ebenfalls in der Nahe
unserer Wohnanlagen befinden.

I Geschaftsbericht der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Mittelverwendung

Ertrage insgesamt

T€ %
. Nutzungsgebuhr und Umlagen 49.199,30 94,12
" Ubrige Ertrage 2.887,20 5,52
. Offentliche Férdermittel 188,50 0,36

52.275,00 100,00

Aufwendungen insgesamt

T€ %

Mieter (Betriebs- und Instand-
haltungskosten von Fremdfirmen 31.511,40 60,28
und Versorgungsbetrieben)

Unternehmen (Abschreibungen,

Aufwendungen fur Verkaufs- 8.864,20 16,96
grundst., Ubrige Aufwendungen)

Mitarbeiter (Personalkosten) 6.641,30 12,70
Kreditinstitute (Zinsen) 5.229,30 10,00
Jahrestberschuss 28,80 0,06

52.275,00 100,00
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BER
Schweizer Viertel
In Lichterfelde
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Die Villenkolonie Lichterfelde-West und
damit auch die bbg Wohnanlage ,Die
Schweizer Garten”, gehoren zu den
schénsten und gehobenen Wohngegenden
Berlins. Prachtige Villen in vielfaltigen
Jugendbaustilen und eine wertvolle
historische Bausubstanz geben dem

zu Steglitz-Zehlendorf gehérendem
Ortsteil sein besonderes Flair. Seinen
Namen verdankt das Viertel den vielen
schweizerischen StralBennamen, die
Mitte der 1930er Jahre so benannt
wurden. Entlang der ZUricher, Baseler
und Genfer Stral3e entstand zu dieser
Zeit unter anderem eine dreigeschossige
Wohnanlage mit 45 Wohneinheiten
(WIE 072), die an Postangestellte des
oberen Dienstgrads vermietet wurden.
Oftmals lebten auch deren Bedienstete
in der Wohnung oder separat in Man-
sardenzimmern im Dachgeschoss. Als
Vorlaufer eines ,smart home-Systems”
kdnnte man die vorgefundene Klingel-
anlage (siehe Bild) bezeichnen, die den
Angestellten signalisierte, in welchem
Zimmer ihre Anwesenheit erwinscht ist.

Nach dem Zweiten Weltkrieg pragten die
amerikanischen Kasernen Andrews und
McNair den Stadtteil, und im Schweizer
Viertel bezogen viele amerikanische
Offiziere und Soldaten die Wohnge-
baude. Nach dem Abzug der Alliierten
Ubernahm die Deutsche Post wieder
die Verwaltung ihrer Gebaude, und
Postbeamte sowie andere Mieter zogen
wieder ein. In einer Mansardenwohnung
lebte damals auch Frau Palm - die ,gute
Seele” der Schweizer Garten, die sich mit
deren Historie sehr gut auskennt.

Bis 1995 war das Schweizer Viertel ein
reines Wohngebiet, im Umfeld lagen ein
paar Tante-Emma-Laden und ein Super-
markt. Nach dem Neubau von Einfami-
lien- und Reihenhdusern auf dem Areal
etablierte sich ein lebendiges Geschafts-
zentrum mit diversen Einkaufsmaoglich-
keiten und einem groRen Arztehaus.

I Veranderung in den Kiezen und Stadtteilen

Historische Rufanlage fiir Bedienstete,
Fallklappen-Anlage, die mit Relaistechnik arbeitet.

Seit 2010 bewirtschaftet die bbg als
neue Eigentimerin die 90-jahrige Wohn-
anlage, die in der Folgezeit umfassend
saniert und modernisiert wurde. Zur
Naherholung bieten sich die gepflegten
Aul3enanlagen an, und etwas aul3erhalb
des Viertels ladt der Teltowkanal zu
Spaziergangen ein. Entlang des Kanals
ist der Ausbau mit einer Radschnellstrecke
geplant, der frihestens 2022 beginnen
kénnte, sobald Machbarkeitsstudien
abgeschlossen sind und Birgerbeteili-
gungen stattgefunden haben.

ny

Bereits durch meinen Ehemann, der

fiir die Post arbeitete, erfuhr ich vieles
iiber die Siedlung und ihre Geschichte.
Die vielen Tore und Tiiren um die Wohn-
anlage erinnern an die Zeit, als es drum
herum nur ein Feld war. Damals musste
man klingeln, wenn man Zutritt erhalten
wollte. Spdter habe ich die Wohnanlage
als Hauswartin noch viel nidher kennen-
gelernt, die heutige Heizzentrale war
damals der ,,Koksbunker”, wo mit Loren
Koks zur Befeuerung transportiert wurde.

Anekdote Frau Palm (Anwohnerin seit Gber 40 Jahren):

'y |




Bericht
des Aufsichtsrats

Im abgelaufenen Geschaftsjahr
(01.10.2018 bis 30.09.2019) hat der
Aufsichtsrat seine vom Gesetz vorge-
gebenen Aufgaben verantwortungsvoll
wahrgenommen.

Er lieR8 sich vom Vorstand regelmaRig
Uber die Lage und die Entwicklung der
Genossenschaft sowie Uber bedeut-
same Geschaftsvorfalle unterrichten.

In sieben Sitzungen (davon drei Aus-
schusssitzungen) gemeinsam mit dem
Vorstand fanden hierbei die Berichter-
stattungen zum Investitionsplan und zu
den Bauvorhaben mit dem Schwerpunkt
der Wohnanlage Tulpen-/Lilien- und
Hortensienstrale statt. Ein wesentlicher
Themenschwerpunkt der gemeinsamen
Sitzungen des vergangenen Geschafts-
jahres war der geplante Mietendeckel.
Um auch mittelfristig die Investitions-
kraft der bbg nicht zu schwachen hat die
weit Uberwiegende Zahl der Mitglieder
zum 01.10.2019 ein moderates Mieter-
héhungsverlangen erhalten. Besonders
hervorzuheben ist die sehr hohe Bereit-
schaft der Mitglieder hierzu ihre Zustim-
mung zu geben.

Weiterhin wurde Gber die Themen
Compliance, Ankauf von Wohnanlagen
in Brandenburg, Rauchwarnmelder,
BUroumzug, Homepage, Wahlordnung
berichtet und beraten.

Der Aufsichtsrat kam bei seinen Zusam-
menkunften zu der Uberzeugung, dass
die Geschaftsfuhrung den Vorgaben
von Gesetz und Satzung entsprochen
hat und die Aufgaben mit der gebote-
nen Umsicht und Sorgfalt ausgefthrt
wurden.

Der Aufsichtsrat selbst hat seine
Aufgaben, die Geschaftstatigkeit des
Vorstands zu Uberwachen sowie ihn
unabhangig zu beraten und zu fordern,
in vollem Umfang wahrgenommen.

Turnusmalig sind die Amtszeiten

im Aufsichtsrat von Frau Kerstin Blume,
Herrn René Damme und Frau Dr.
Angelika Riemer abgelaufen. Alle drei
Aufsichtsrate wurden auf der Ver-
treterversammlung am 26.03.2019
wiedergewahlt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Pri-
fung fUr das Geschaftsjahr 2018/2019
ist durchgefihrt worden. Es wurde
wieder ein uneingeschrankter Bestati-
gungsvermerk durch den BBU Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e.V. erteilt. Der Jahres-
abschluss fur das Geschaftsjahr vom
01.10.2018 bis 30.09.2019, der Anhang
und der Lagebericht des Vorstands fur
das Geschaftsjahr unter Einschluss des
Gewinnverwendungsvorschlages wur-
den eingehend gepruft und mehrheitlich
vom Aufsichtsrat gebilligt.

Der Aufsichtsrat schlagt der Vertre-
terversammlung vor, dem Vorstand
Entlastung zu erteilen und dem Jahres-
abschluss 2018/2019, dem Lagebericht
des Vorstands sowie dem gemeinsamen
Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat
Uber die Verwendung des Bilanzgewinns
fur das Geschaftsjahr 2018/2019 zuzu-
stimmen und eine 4%ige Dividende an
die Mitglieder auszuschutten.
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Obwohl im abgelaufenen Geschéftsjahr
sehr hohe Investitionen realisiert wur-
den, ist wiederum ein positives Jahres-
ergebnis zu vermelden. Aufgrund der
eingeleiteten Anpassungen zum bevor-
stehenden ,Mietendeckel” sehen wir
auch in Zukunft ein sicheres, attraktives
und bezahlbares Wohnen in der ,bbg"
fUr unsere Mitglieder gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern und dem
Vorstand fur die erfolgreich geleistete
Arbeit.

In gleicher Weise ergeht der Dank des
Aufsichtsrates an alle ehrenamtlich Tati-
gen fur ihr genossenschaftliches Engage-
ment zum Wohle der bbg.

Aufsichtsrat
(Stand 26.03.2019 v.l.n.r))

1. Reihe:
H. Dickel, Dr. A. Riemer,
R.Damme, K. Blume

2. Reihe:
J. Scheunemann, L. Loehrke,
M. Siering, P. Bagehorn, A. Klein
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Lagebericht
2018 | 2019

Grundlagen des Unternehmens

Wirtschaftsbericht

Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Risikoberichterstattung in Bezug

auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Gesamtaussage

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1. Geschaftsmodell

Die bbg BERLINER BAUGENOSSEN-
SCHAFT eG wurde am 16. Mai 1886

in Berlin gegrindet und ist als alteste
zugleich eine der groliten Wohnungs-
baugenossenschaften der bundesdeut-
schen Hauptstadt.

Am 30.09.2019 bewirtschaftete die bbg
7.021 Wohnungen, 76 Gewerbeeinhei-
ten sowie 1.516 Stellplatze und Garagen
in Berlin. Fremdverwaltungen wurden
nicht durchgefuhrt. Im Umlaufvermégen
befinden sich weiterhin vier zum Verkauf
bestimmte Reihenhauser in Blanken-
felde (Berliner Umland).
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1.2, Strategie und Ziele

Die bbg orientiert ihr Handeln und
Wirken sowie ihre wirtschaftlichen
Entscheidungen an der Erflllung des
Genossenschaftsgesetzes, des Satzungs-
auftrages und des internen Leitbildes.
Dabei stehen die Erhaltung und die
zeitgemalie Weiterentwicklung des
eigenen Bestandes im Vordergrund,

was im Wesentlichen durch nachhaltige
Investitionen in die Bestande erfolgt.

Die weiterhin sehr stabile Ertragskraft
bildet dabei die wirtschaftliche Basis
der Genossenschaft, um den Wert des
Unternehmens langfristig fur ihre Mit-
glieder zu erhalten und kontinuierlich
zu steigern.

Auch fur die kommenden Wirtschafts-
jahre werden die Schwerpunkte der
Geschaftstatigkeit in Investitionen in die
Wohnanlagen (u. a. Haustechnik) und in
der Schaffung von zeitgemafRen Ausstat-
tungsstandards bei gekiindigten Woh-
nungen liegen. Die Strategie wird jedoch
an die politisch bedingten Herausfor-
derungen, wie die geplante Einfuhrung
eines Berliner Gesetzes zur Mietenbe-
grenzung (,Mietendeckel”), in Abhangig-
keit der wirtschaftlichen Auswirkungen
angepasst.

Neubau oder Ankauf von geeigneten
Wohnimmobilien werden regelmaRig
gepruft, um zusatzlichen bezahlbaren
und zukunftsfahigen Wohnraum fur

die aktuellen und flr neue Mitglieder zu
schaffen. Diese Investitionsmdglichkeiten
hangen ebenso von der zuklnftigen
Ertragslage und den zur Verfugung
stehenden Eigenkapitalmitteln ab.
Hinzu kommt, dass der Ankauf von
Wohnanlagen und Grundstuicken zur
Erweiterung des Wohnanlagenportfolios
aufgrund des weiterhin begrenzten
Angebots in Verbindung mit den Uber-
héhten Preisvorstellungen sehr schwierig
ist und einen Engpass darstellt. Der
Fokus fur Neubauinvestitionen wird
darum auf Erganzungsbauten, Aufsto-
ckungen und ggf. Dachausbauten bei
den bestehenden Wohnanlagen sowie
auf moglichen Neubau im Umland
ausgerichtet.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung und Branchenentwicklung

Die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft konnte 2019 weiterhin von der
positiven konjunkturellen Entwicklung
profitieren. Dies galt vor allem fur die
grolien Ballungsraume und insbesondere
fur Berlin, wo anhaltender Zuzug und
eine hohe Nachfrage nach Wohnraum
zu Wohnungsknappheit und steigenden
Mieteinnahmen fuhrten.

Die Lage am Berliner Wohnungsmarkt
wird, ahnlich den Vorjahren, durch eine
unzureichende Wohnraumversorgung
fUr private Haushalte bestimmt. Beson-
ders im unteren und mittleren sowie
dem preisgebundenen Marktsegment
sind hohe Angebotsdefizite ersichtlich.
Die Nachfragelberhange in allen Miet-
segmenten werden voraussichtlich
fortbestehen und sich teilweise sogar
noch erhéhen.

Der Wohnungsmarkt ist auch im vergan-
genen Geschaftsjahr vornehmlich durch

> Baulandknappheit,

> fehlende Kapazitaten im Baugewerbe,

> steigende Baupreise,

> steigende Nettokaltmieten,

> Widerstand in der Bevdlkerung gegen
neue Bauvorhaben,

> Verzoégerungen von Genehmigungs-
verfahren, bedingt durch Kompetenz-
unklarheiten zwischen Senat und
Bezirken,

> Schwierigkeiten bei der Umsetzung
von Planungen sowie

> einschrankende politische Rahmen-
bedingungen und Gesetzesvorhaben

gepragt.
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2.2. Geschaftsverlauf/
Umsatzentwicklung

Im vergangenen Geschaftsjahr konnte
die bbg aufgrund der guten Ertragslage
zum vierten Mal in Folge auf forderungs-
bedingte Anpassungen der Mieten
(Nutzungsgebuhren) im sozialen Woh-
nungsbau verzichten. Lediglich in einer
Wohnanlage wurde per 01.04.2019
wegen der Anderung der Baualtersklasse
eine Erhéhung der Miete um ca. 0,26 €/m?
vorgenommen. Ebenfalls war nochmals
der Verzicht auf Anpassungen der Mie-
ten fur den freifinanzierten Wohnungs-
bestand moglich. Ausgenommen von
dieser Regelung waren Nichtmitglieder
in erworbenen Wohnanlagen und die
noch geringe Anzahl an Mitgliedern,

die den Nachtrag zur Schénheitsrepa-
raturklausel bisher nicht unterzeichnet
hatten.

Im vergangenen Geschéaftsjahr lagen
die durchschnittlichen Sollmieten im
sozialen Wohnungsbau bei 6,63 €/m?
Wohnflache (Vorjahr 6,61 €/m2) und

im freifinanzierten Wohnungsbestand
bei 6,54 €/m2 Wohnflache (Vorjahr
6,43 €/m2). Bei regelmaRiger Weitergabe
aller rechtlich méglichen Férdermittel-
abbauten im 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau in den letzten Jahren
an die Mitglieder, wiirde die Differenz
hoher ausfallen. Vielfach lagen die
Bestandsmieten weit unter der Ver-
gleichsmiete des Berliner Mietspiegels.

I Lagebericht

Im Rahmen der Neuvermietung wurden
die Dauernutzungsgebulhren, unter
Berlicksichtigung der internen Mieten-
strategie und Uberwiegend nach einer
Investition in eine zeitgemale Ausstat-
tung, entsprechend erhéht.

Insgesamt stiegen die Umsatzerldse aus
der Vermietung (inkl. Neuvermietung)
im Vergleich zum Vorjahr um rd. 531,3 T€
aufrd. 37,3 Mio. €.

Die gesetzlichen Regelungen der Miet-
preisbremse werden dabei bertck-
sichtigt; haben aber keine negativen
Auswirkungen auf die Ertragslage, da die
festgelegten Neuvertragsmieten der bbg
unterhalb der Mietpreisbremsen-Miete
(ortsubliche Vergleichsmiete zzgl. 10 %
Aufschlag) liegen.

Die Fluktuationsrate lag im Geschaftsjahr
2018/2019 bei 5,08 % (Vorjahr: 5,58 %).
Der haufigste Kiindigungsgrund war
~.Umzug innerhalb der bbg" (21,57 %).
Bereinigt um die Umzige innerhalb der
bbg betragt die Fluktuationsrate nur
noch 3,99 %, was auf eine hohe Mitglie-
derzufriedenheit schlieBen lasst. Am
zweithaufigsten wurden die Vertrags-
verhaltnisse beendet, weil die Mitglieder
verstorben sind (14,01 %).

Die durch Leerstande von Wohnun-
gen, Gewerbeflachen und Stellplatzen
bedingten Erlésschmalerungen bei
Sollmieten und Umlagen haben sich im

Vergleich zum Vorjahr um 0,43 % auf rd.

923,6 T€ reduziert. Die Erldsschmaéle-
rungen entstanden Uberwiegend in
Bestdnden mit Modernisierungs-/ oder

Instandhaltungsmaflnahmen im Rahmen

der Weitervermietung und durch nicht
weitervermietete Umsetzwohnungen

2.3 Ertragslage

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung

Fordermittel
Verkaufstatigkeit
andere Umsatzerldse und Ertrage

Bestandsveranderungen
und aktivierte Eigenleistungen

Betriebskosten und Grundsteuern
Instandhaltungsaufwand
Personalaufwand
Abschreibungen

Zinsaufwand

Ubrige Aufwendungen

Geschaftsergebnis
Zins- u. Beteiligungsergebnis
Steuern

Jahresergebnis

im Zusammenhang mit der Strang-
sanierung in der Wohnanlage WIE 008
(Tulpenstralie u. a.). Die Wohnungs-
leerstande beliefen sich ohne Berlck-
sichtigung modernisierungsbedingter
Leerstande per Stichtag 30.09.2019 auf
0,48 % (Vorjahr: 1,27 %) und sanken
somit deutlich.

2018/2019 2017/2018

T€ % T€ %
49.199,2 94,1 48.739,5 89,5
188,6 04 113,2 0,2
0,0 0,0 215,0 04
2.740,1 52 5.410,3 9,9
135,3 0,3 10,5 0.0
52.263,2 100,0 54.488,5 100,0
10.363,5 19,8 10.427,8 19,1
21.147,9 40,5 18.517,5 34,0
6.641,3 12,7 6.174,0 11,3
6.818,9 13,0 7.868,9 14,4
5.001,9 9,6 5.391,8 9,9
2.045,3 3,9 1.824,9 3,3
-52.018,8 99,5 -50.204,9 92,1
2444 0,5 4.283,6 7,9

-215,6 -199,1

0,0 0,5

Veranderungen

T€

459,7

75,4
-215,0
-2.670,2

124,8

-2.225,3

-64,3
2.630,4
467,3
-1.050,0
-389,9
2204

1.813,9

-4.039,2
-16,5
-0,5

4.085,0 4.056,2
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Die Bewirtschaftung und Vermietung
der Bestande zeigt mit 459,7 T€ erneut
einen Anstieg der Umsatzerlose. Dieser
resultiert aus dem Anstieg der Soll-
mieten in Héhe von 527,7 T€, durch Erho-
hungen der Dauernutzungsgebuhren

im Rahmen der Neuvermietung, durch
geringflgige Anpassung der Mieten in
bestehenden Mietverhaltnissen, durch
die Anpassung der Baualtersklasse in
einer Wohnanlage, durch Mietanpas-
sungen bei einer geringen Anzahl von
Mitgliedern ohne Schénheitsreparatur-
klausel und durch eine Senkung der
Erldsschmalerungen in Hohe von 1,4 T€.
Denen stehen geringere Umsatzerlose
aus der Abrechnung der Betriebskosten
in Hohe von 71,6 T€ gegenuber.

Die Verkaufstatigkeit aus dem Umlauf-
vermogen ist nach wie vor rucklaufig.
Es wurde kein Reihenhaus verkauft.

Die Kosten fur ungeplante und geplante
Instandhaltung, die Substanzverbes-
serung sowie fur Arbeiten in den Woh-
nungen sind um 2.630,4 T€ gestiegen.
Ursachlich dafur ist im Wesentlichen die
weitere Steigerung der Anzahl von Inves-
titionen in eine zeitgemale Ausstattung
nach Mieterwechsel.

Der Zinsaufwand ist um 389,9 T€ auf
rd. 5.001,9 T€ gesunken. Hier wirken sich
weiter die MalRnahmen zur Zinsoptimie-
rung sowie die zusatzlichen Darlehens-
tilgungen aus. Der durchschnittliche
Zinssatz betragt 2,42 % (Vorjahr 2,49 %).

Der planmalige Kapitaldienst bean-
spruchte rd. 28,97 % der Sollmieten.

Die Abschreibungen auf das Anlage-
vermogen sind insgesamt um 1.050,0 T€
geringer, da Abschreibungen auf Bauvor-
bereitungskosten, wie im Vorjahr, nicht
erfolgten.

I Lagebericht

Fur den restlichen Anstieg der Abschrei-
bungen auf das Anlagevermogen in Hohe
von 142,1 T€ sind im Wesentlichen die
Zugange durch Modernisierung der Wohn-
anlagen WIE 032-035 (Ortolanweg) und
der WIE 008 (Tulpenstralie u. a.) sowie der
dazugehorigen AulRenanlagen ursachlich.

Insgesamt wurde wieder ein positives
Geschaftsergebnis erzielt. Nach
Verrechnung mit dem negativen Zins-
und Beteiligungsergebnis in Héhe von
-215,6 T€ verbleibt ein Jahrestberschuss
von 28,8 T€ (Vorjahr: 4.085,0 T€).

Ursachlich fir den relativ geringen
JahreslUberschuss sind im Wesentlichen
die sehr hohen Instandhaltungsaufwen-
dungen (47,78 €/m2), die sich gegenuber
dem Vorjahr um 2.630,4 T€ (Fremdkosten)
erhoht haben.

2.4. Verkaufstatigkeit

Im letzten Geschaftsjahr konnte aus
dem verbliebenen Umlaufvermégen
keines der vier vermieteten Reihen-
hauser in Blankenfelde verkauft werden.
Der verbleibende Verkaufswert liegt
unverandert bei 850,0 T€.

2.5. Finanzlage

Die flussigen Mittel (ohne Kautionen)
entwickelten sich wie folgt:

Stand 30.09.2018 12.914,9T€
Veranderungen -11.7079T€
Stand 30.09.2019 1.207,0 T€

Die im Geschaftsjahr getatigten Investi-
tionen wurden tberwiegend durch
Eigenkapital sowie mit kurzfristigen Fremd-
mitteln in Hohe von 1,0 Mio. € finanziert.

Die Zahlungsfahigkeit der bbg war
jederzeit gegeben. Der Riickgang der
Stichtagsliquiditat um 11.707,9 T€ gegen-
Uber dem Vorjahr hat seine Ursachen

im Wesentlichen in der weitgehenden

Finanzierung der sehr hohen Investitionen
sowie der Vornahme aulRerplanmaRiger
Darlehenstilgungen mit Eigenmitteln. Aus
der Finanzplanung fur das Geschafts-
jahr 2019/2020 ergibt sich ebenfalls eine
ausreichende Liquiditat. Die langfristigen
Planungsdaten des Wirtschafts- und
Finanzplans zeigen in den nachsten Jahren
ausreichende Liquiditatsspielrdume.
Aufgrund der geplanten Einfuhrung des
Mietendeckels sind die Ertragsspielrdaume
eingeschrankt.

2.6. Laufende Investitionen

Die Ausgaben flr Investitionen in den
Gebaudebestand und in AuBenanlagen
betrugen im Geschaftsjahr 2018/2019
insgesamt ca. 26,2 Mio. € (Instand-
haltung, Modernisierung und Einbau
Rauchwarnmelder) Diese teilen sich
wie folgt auf:

> Arbeiten in den Wohnungen
rd. 9,8 Mio. €

> ungeplante Instandhaltung
rd. 4,2 Mio. €
geplante Instandhaltung
rd. 1,5 Mio. €

> Substanzverbesserung
rd. 0,7 Mio. €

> sonstige Projekte
rd. 5,0 Mio. €

Zwischensumme rd. 21,2 Mio. €

> Rauchwarnmelder
rd. 0,5 Mio. €
> aktivierte Baukosten Gebaude
rd. 3,5 Mio. €
(WIE 032-035, WIE 008, WIE 064 u. a.)
> aktivierte Baukosten Aul3enanlagen
rd. 1,0 Mio. €
(WIE 032-035, WIE 008 u. a.)

GESAMT rd. 26,2 Mio. €

2.6.1. GroRBprojekte

2.6.1.1. Einbau Rauchwarnmelder
Mitte Juni 2019 startete die Montage
der Rauchwarnmelder (RWM) in allen
bbg-Wohnungen, welche nach Stand
Dezember 2019 zu Uber 95% abge-
schlossen ist. Weit mehr als ca. 24.500
der funkgesteuerten Gerate leisten
seither ihren Dienst fur mehr Sicherheit
in den eigenen vier Wanden. Bis zum
30.09.2019 fielen hier Kosten von rd.
544,2 T€ an.

2.6.1.2. WIE 032-035 (Ortolanweg)

Nach Fensteraustausch, Fassadensanie-
rung und Umstellung auf Fernwarme
(Fertigstellung bereits in 2016/2017)
wurden der barrierearme Umbau aller
Eingdnge und die komplette Erneuerung
der Aufzugsanlagen im Geschaftsjahr
2018/2019 abgeschlossen.

Aufgrund neuer Vorschriften musste die
bestehende Loschwasserleitung vom
Trinkwassersystem getrennt werden.

Im Bestand war ein direkter Anschluss
der Hydranten an die Frischwasserzu-
leitung (Trinkwasser) vorhanden. Im
Zuge dieser Malinahme sind die original
bauzeitlichen Uberflurhydranten und
Teile der erdverlegten Haupttrinkwasser-
leitungen erneuert worden. Des Weite-
ren war es erforderlich, dass fur diese
Loschwasseranlage eine Notstromver-
sorgung installiert wird.

Das Investitionsvolumen der aktivierten
Kosten fur die Léschwassertrennung,
die Aufgange, die Aufzliige und die
Aul3enanlagen betrug im vergangenen
Geschaftsjahr rd. 2.780,7 T€.
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2.6.1.3. WIE 008 (Tulpenstr. u. a.)

Nach Fertigstellung der Fassaden-
instandsetzung (Ende 2018) und der
Fensterinstandsetzung (Sommer 2019)
unter Denkmalschutzauflagen konnte
die Strangsanierung (Umbau der
Warmwasserversorgung dezentral
durch Durchlauferhitzer) im Sommer
2019 abgeschlossen werden. Zur
Umstellung der Warmwasserversor-
gung Uber Durchlauferhitzer erfolgte
die erforderliche Ertlchtigung der
Wohnungsunterverteilungen.

Als Pilotprojekt sind parallel zu den
Arbeiten der Strangsanierung Woh-
nungsmanager installiert worden. Fur
die mit Inbetriebnahme des Wohnungs-
managers optimierte Heizungssteu-
erung und die daraus resultierenden
Einsparungen an Heizenergie (Heizkosten)
erfolgt ein Monitoring, verbunden mit
einem Kostencontrolling in den nachsten
Jahren. Nach der Pilotphase soll ent-
schieden werden, ob dieses System eine
sinnvolle Méglichkeit darstellt, den Ener-
gieverbrauch zu senken.

Die aktivierten Kosten lagen im vergan-
genen Geschaftsjahr beird. 8471 T€.

2.6.1.4. WIE 107 (Scheffelstr. u. a.)
Bereits im Herbst 2018 starteten die
Arbeiten zur Instandsetzung der Fassade
der Stral3en- und Hofseiten.

Erst nach Stellung des GerUstes konnte
die Schadenskartierung detailliert
erfolgen. Es stellte sich heraus, dass in
Teilbereichen der Paul-Junius-Stral3e der
komplette Putz erneuert werden musste.

Das Investitionsvolumen im vergange-
nen Geschaftsjahr betrug rd. 7379 T€.

I Lagebericht

2.6.2. Sonstige Projekte

2.6.2.1. WIE 045 (Machonstr. u. a.)

und WIE 049 (Machonstr. u. a.)
In den Wohnanlagen WIE 45 (Machonstr.
u. a.) und WIE 49 (Machonstr. u. a.) sind
zwei Heizzentralen erneuert worden.

2.6.2.2. WIE 068 (Bornholmer Str. u. a.)
Im Rahmen der zyklischen Instandhal-
tung wurden die Stralienfassaden in den
Objekten der Wohnanlage WIE 068 seit
Sommer 2018 saniert. Nach erfolgrei-
chem Abschluss der Arbeiten im 1. Bau-
abschnitt (Sonderburger Str., Labder Str.,
Julicher Str.) wurden die Leistungen fur
den 2. Bauabschnitt (Sonderburger Str.,
Bornholmer Str., Glucksburger Str. und
Julicher Str.) vergeben. Die Arbeiten
wurden im Herbst 2019 abgeschlossen.

Im Geschaftsjahr 2018/2019 sind hier
insgesamt rd. 326,6 T€ investiert worden.

2.6.2.3. WIE 101 (Laudaer Str. u. a.)
Analog zu den bereits fertiggestellten
Arbeiten zur Ertichtigung der Elektro-
steigeleitungen wurden diese Arbeiten,
inkl. der Verstarkung der HausanschlUsse,
auch in der Wohnanlage WIE 101 im
Geschaftsjahr 2018/2019 begonnen. Die
Fertigstellung ist fur Ende 2020 geplant.
In 34 Aufgangen in der Wohnanlage
werden in den Treppenhdusern die
Steigeleitungen ertiichtigt und in den
Wohnungen bei Bedarf neue Unterver-
teilungen installiert.

Im Geschaftsjahr 2018/2019 sind ins-
gesamt rd. 223,8 T€ investiert worden.

2.6.2.4. WIE 064 (Zobeltitzstr. u. a.)

Wie auch im Ortolanweg war im Bestand
der direkte Anschluss des Hydranten

an die Frischwasserleitung vorhanden.
Nach neuer Trinkwasserverordnung ist
dies nicht mehr zuldssig und es musste
eine Systemtrennung installiert werden.

2.6.2.5. WIE 045 (Kurfirstenstr. 48)

und WIE 037 (Kurflrstenstr. 46)
Im Geschaftsjahr 2018/2019 wurden die
Hoffassaden Uberarbeitet und Maler-
arbeiten ausgeflhrt. Die StraRenfassade
ist bereits im vorherigen Geschaftsjahr
Uberarbeitet worden.

Aullerdem wurden in der Wohnanlage
WIE 037 die Balkone an der Hoffassade
mit einer neuen Beschichtung versehen
sowie Putzausbesserungen und Maler-
arbeiten durchgefihrt.

2.6.2.6. Um- und Neugestaltung

der Au3enanlagen
In der Wohnanlage WIE 008 (Tulpenstr.
u. a.) wurde die Erneuerung der AulBen-
anlagen weiter fortgefuhrt und die
Vorgarten des ersten Bauabschnitts
fertiggestellt. Die Arbeiten im Hof sind
begonnen worden und werden ihren
Abschluss im Frihjahr 2020 finden.

In der Wohnanlage WIE 032-035 (Ortolan-
weg) konnte aufgrund der Neuverle-
gung der Hydrantenleitungen nur der
funfte Bauabschnitt begonnen werden.
Mittlerweile sind alle Arbeiten in diesem
Bauabschnitt beendet.

2.6.3. Projekte in der Planungsphase

2.6.3.1. WIE 102 (Neumannstr. u. a.)
Hier konnte die Planungs- und Angebots-
phase erfolgreich abgeschlossen werden.

Da auch dieses Objekt unter Denkmal-
schutz steht, laufen parallel die letzten
Abstimmungen zur Gestaltung der
Fassade in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehdérde des zustan-
digen Bezirksamtes, die kurz vor dem
Abschluss stehen. Mit der Ausfiihrung
der Arbeiten wird im Geschaftsjahr
2019/2020 begonnen.

2.6.3.2. WIE 010 (Mudrastr.)

Das nachste Grol3projekt, bei dem auch
umfangreiche Arbeiten in den Wohnun-
gen stattfinden sollen, ist die Wohnan-
lage WIE 010. Die Bauteile (Fenster,
Strange, Aufzige) des Objektes weisen
baualtersbedingt Schaden mit hohem
potentiellem Instandhaltungsaufwand
auf.

2.7. Finanzierungsmafnahmen

Im Geschaftsjahr 2018/2019 wurden
rd. 5.968,0 T€ durch den Einsatz von
Eigenmitteln auBerplanmalRig getilgt.
Davon erfolgten Sondertilgungen in
Hohe von 920,6 T€ gegenuber Kredit-
instituten und 5.047,4 T€ gegenuber
anderen Kreditgebern.

Fur zwei KfW-Darlehen sind nach
Abschluss der BaumalRnahme zwei
Tilgungszuschisse in Hohe von

2,1 Mio. € gewahrt worden.

Im Geschaftsjahr 2018/2019 konnten

flr den Zeitraum 2022 bis 2024 bereits
Forwarddarlehen in Hohe von insgesamt
20,3 Mio. € gesichert werden.

Insgesamt werden samtliche Méglich-

keiten gepruft, um die Entschuldungs-
politik weiter fortzufuhren.
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2.8. Vermogenslage

30.09.2019 30.09.2018 Veranderungen

T€ % T€ % T€
Aktiva
Langfristiges Vermogen 302.421,0 98,7 303.757,4 95,1 -1.336,4
{\//';tr‘:]'og“e”: kurzfristiges 39935 1,3 154501 49  -11.456,6
Passiva
Langfristiges Kapital 297.453,5 97,0 311.783,1 97,7 -14.329,6
Mittel- u. kurzfristiges Kapital 8.961,0 3,0 7.424,4 2,3 1.536,6

Bilanzvolumen

In dieser Darstellung wurden die erhal-
tenen Anzahlungen (rd. 12.166,0 T€) mit
den unfertigen Leistungen und die Bank-
guthaben aus Kautionen (rd. 95,6 T€) mit
den entsprechenden Verbindlichkeiten
verrechnet.

Das Bilanzvolumen ist um rd. 12.793,0 T€
auf rd. 306.414,5 T€ gesunken.

Der Anteil des langfristigen Vermdgens
am Gesamtvermdogen (Bilanzvolumen)
betragt 98,7 %, der Anteil des langfristi-
gen Kapitals betragt 97,0 %.

2.8.1. Finanzielle
Leistungsindikatoren

> Eigenkapitalquote 30,6 %
(bezogen auf Bilanzvolumen)

> Leerstand zum 30.09.2019 0,48 %
(ohne Modernisierungswohnungen)

> Fluktuation 5,08 %
(inkl. Umziige innerhalb der bbg)

> Ungeplante Instandhaltung
8,78 €£/m2 Wohn-/Gewerbeflache

> Geplante Instandhaltung
3,16 €/m2 Wohn-/Gewerbeflache

I Lagebericht

319.207,5 100,0 -12.793,0

Die der bbg langfristig zur Verfigung
stehenden Mittel (rd. 297.453,5 T€)
finanzieren, bis auf 4.967,5 T€, das
langfristige Vermaogen.

Die Ursachen sind die weitgehende
Finanzierung der hohen Investitionen im
Geschaftsjahr mit Eigenmitteln sowie die
auBBerplanmaligen Tilgungen langfristiger
Darlehen.

> Substanzverbesserung
1,51 €/m? Wohn-/Gewerbeflache

> Investitionen in
eine zeitgemalie Ausstattung
20,85 €/m2 Wohn-/Gewerbeflache

> Projekte (WIE 008, 107, 101, 068 u. a.)
57,48 €/m2 Wohn-/Gewerbeflache

> Dauernutzungsgebuhr freifinanziert
6,54 €/m2 Wohn-/Gewerbeflache

> DauernutzungsgebUhr gefordert
6,63 €/m2 Wohn-/Gewerbeflache

Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit (vereinfacht):

Jahresergebnis 28.786,05 €
zzgl. Abschreibungen 6.818.891,51 €

Cashflow 6.847.677,56 €

Neben den planmaRigen Tilgungen

in Hohe von rd. 5.754,5 T€ wurden
mogliche Sondertilgungen in Hohe von
rd. 8.113,0 T€ vorgenommen. Darin ent-
halten sind zwei Tilgungszuschisse der
IBB in H6he von insgesamt rd. 2.145,0 T€
fur die Finanzierung der energetischen
Sanierung der Wohnanlagen WIE 032-
035 (Ortolanweg).

2.8.2. Nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Zur UnterstUtzung und Bindung

der Mitglieder bietet die bbg ein viel-
faltiges soziales Angebot. Daruiber
hinaus beraten und unterstitzen die
Netzwerkpartner

> teamwohnbalance,

> Freunde alter Menschen,

> der VdK - Sozialverband VdK und
> die Berliner Stadtmission

die Mitglieder der bbg bei Bedarf.

2.9. Personalwesen

Bei der bbg waren zum Bilanzstichtag
30. September 2019 insgesamt 126 Mit-
arbeiter inkl. vier Auszubildenden
beschaftigt; davon 76 Vollzeit- und

50 Teilzeitbeschaftigte. Im Vergleich
zum letzten Geschaftsjahr hat sich die
Mitarbeiterzahl minimal verandert.
Als familienfreundliches Unternehmen
ermoglicht die bbg den Mitarbeitern
die Vereinbarkeit zwischen Familie
und Arbeit. Hierdurch erklart sich der
Anstieg bei den Teilzeitbeschaftigten.

Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter
liegt bei 49 Jahren.

Da sich auch in der Immobilienbranche
zunehmend der Fachkraftemangel
bemerkbar macht, baut die bbg weiter
vermehrt auf Fort- und Weiterbildungs-
programme fur die Mitarbeiter. Fir die
Weiterbildungen bzw. Schulungen wur-
den insgesamt rund 45,3 T€ investiert.

Die Mitarbeiter und alle Hauswarte

der bbg werden nach dem Tarifvertrag
der Wohnungswirtschaft vergltet. Die
Lohnkostensteigerung im Vergleich zum
Vorjahr ergibt sich im Wesentlichen aus
nachfolgenden Grinden:

> Tarifanpassung zum 01.07.2019
in Hohe von plus 2,7 %

> Vollauswirkung der Einstellung
neuer Mitarbeiter in 2017/2018

> Urlaubsruckstellungen/Abgren-
zungen zum Geschéftsjahresende
2018/2019

> individuelle Vertragsanpassungen (Um-
gruppierungen) zur Personalbindung

Erganzend zum Tarifvertrag bestehen
bei der bbg Betriebsvereinbarungen, in
denen eine betriebliche Altersversor-
gung und die Méglichkeit einer Gehalts-
umwandlung mit Beteiligung durch die
bbg sowie eine Gleitzeit geregelt sind.

30.09.2019

30.09.2018

Mitarbeiter davon Mitarbeiter davon

insgesamt Teilzeit
Vorstands-

mitglieder 2 0
Prokuristen 2 0
Angestellte 48 9
Aus-

zubildende © ¢
Hauswarte 70 41

insgesamt Teilzeit

2 0
1 0
49 4
5 0
71 41
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3. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

3.1. Prognosebericht

Bei der Aufstellung des 10-jahrigen Wirt-
schaftsplanes wurden, unter Berucksich-
tigung der zum Zeitpunkt der Erstellung
des Lageberichts vorliegenden Kennt-
nisse zur Einfihrung des Mietendeckels,
folgende Pramissen zugrunde gelegt:

> Im Vergleich zum Vorjahr wird,
aufgrund des geplanten Berliner
Mietengesetztes, nur noch mit einem
geringfugigen Anstieg der ErlGse aus
der Vermietung des Wohnungsbe-
stands fur funf Jahre (2019/2020 bis
2023/2024) gerechnet. Der gering-
flgige Anstieg ergibt sich aus den
Mieterh6éhungen ab 01.10.2019,
welche bis zum Inkrafttreten des
Mietendeckels rechtswirksam sind.

> Aufgrund der geplanten Einfuhrung
des Mietendeckels werden Mieter-
tragssenkungen bei Neuvermietungen
auf den maximalen Tabellenwert
fur die nachsten finf Jahre bei einer
unterstellten funfprozentigen Fluktu-
ation angenommen.

> Ab dem Geschaftsjahr 2020/2021
wird far fanf Jahre mit Minderein-
nahmen durch drohende Antrage auf
Mietabsenkungen gerechnet.

> Der Bauinvestitionsplan 2019/2020 ist
aufgrund der anstehenden Minder-
einnahmen um 1,5 Mio. € reduziert
worden.

> Es wird von Leerstandskosten in
Hohe von 2,2 % der Sollmieten, jahr-
lich um 0,2 % sinkend bis auf 1,6 % in
den Folgejahren, ausgegangen.

> Die jahrlichen Investitionen in die
Bestande (ohne Neubau) sind von
17,4 Mio. € bis 19,9 Mio. € (inkl.
Reduzierung von 1,5 Mio. € p. a.
fir 2019/2020, 2020/2021 und
2021/2022) auf Grundlage der techni-
schen Langfristplanung berucksich-
tigt worden.

I Lagebericht

> Bestandserweiterungen (Neubau,
Ausbau oder Zukauf) werden auf-
grund der geplanten gesetzlichen An-
derungen (Mietendeckel) gepruft und
in Abhangigkeit der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit fur die Genossenschaft

entschieden.

> Die weitere Ruckfuhrung von Fremd-
kapital erfolgt durch die planmalige
Tilgung in H6he von 52,2 Mio. € im
Zeitraum 2019/2020 bis 2028/2029.

> Die geplanten Sondertilgungen belau-

fen sich auf 44,1 Mio. € im Zeitraum
2019/2020 bis 2028/2029.

> Die jahrliche Dividendenausschut-
tung fur die Mitglieder betragt 4 %.

Nicht bertcksichtigt sind die Auswir-
kungen des geplanten Mietengesetzes
auf die Einnahmen der noch ca. 1.000
Wohnungen im sozialen Wohnungsbau,
welche im Zeitraum des Mietendeckels
aus der Bindung fallen.

Fir das Jahr 2019/2020 wird gemalR
Wirtschafts- und Finanzplan mit einem
positiven Jahresergebnis in Hohe von
rd. 5.382,2 T€ gerechnet. Das Ergebnis
stellt sich nur deshalb so gut dar, weil
hohe Aktivierungen geplant sind und
aufgrund der voraussichtlichen Auswir-
kungen des Mietendeckels der Bauin-
vestitionsplan gektrzt wurde. Auch fir

die Folgejahre weist die Planung inkl. der

vorgenommenen Anpassungen positive
Jahresergebnisse aus.

geplante
Investitionen
(Inst., Mod., SV) 18,18 17,70 17,40

geplantes
Jahresergebnis 538 536 593
geplante
Liquiditat 221 333 486

Mio.€ Mio.€ Mio.€ Mio.€

Die Hohe der geplanten Jahresergeb-
nisse wird positiv beeinflusst durch
die vorgenommenen Klrzungen im
Bauinvestitionsplan (fir 2019/2020 bis
2021/2022) sowie die hohen Aktivie-
rungsmoglichkeiten fir das geplante
GroRprojekt WIE 010 (Mudrastral3e).

Die aktuelle Planung sieht vor, die Bau-
investitionen in den Bestand durch
Eigen- und Fremdkapital zu finanzieren.

Mieterhéhungen im Bestand sind bei
den freifinanzierten Wohnanlagen
aufgrund der geplanten Einfihrung

des Mietendeckels entsprechend des
bbg-Mietenkonzepts (maximale Erho-
hung 25,00 € pro Monat/Wohnung) zum
01.10.2019 durchgefuhrt worden. Die
Anpassungen der Mieten des sozialen
Wohnungsbaus werden durch die

Erhéhung der Verwaltungs- und Instand-

haltungspauschalen und durch ein teil-
weises Aufleben von Verzichten aktuell
gepruft.

Die Liquiditat der Genossenschaft wird,
unter Bertlicksichtigung der Reduzierung
der urspriunglich geplanten Bauinvestiti-
onen, weiterhin stabil und ausreichend
vorhanden sein. Sollte der Mietendeckel
groRere Belastungen bringen als aktuell
vorhersehbar ist, besteht jederzeit die
Moglichkeit, die Planung z. B. bei den
Sondertilgungen oder durch Verschie-
bung des Baubeginns von geplanten,
aber noch nicht begonnenen, BaumaRi-
nahmen anzupassen. Die bbg wird ihren
finanziellen Verpflichtungen somit in
den Folgejahren jederzeit nachkommen
kdnnen.

3.2. Risikomanagement
und Compliance

3.2.1. Risikomanagement

Das bbg-Risikomanagement ist so
angelegt, dass (nicht nur) bestands-
gefahrdende Risiken erkannt und die
Ursachen fur die Abweichungen der
Planziele sowie mogliche Gegenmal3-
nahmen aufgedeckt werden. RegelmaBig
wird es aktualisiert und hinsichtlich
seiner Aussagekraft und der Risikofelder
Uberpruft.

Eine Informationsordnung, die 2017
grundlegend Uberarbeitet wurde und
bei Bedarf entsprechend angepasst
wird, bildet den Rahmen der Bericht-
erstattung an den Aufsichtsrat.

Der Satzung entsprechend orientiert
sich die Risikopolitik an der strategi-
schen Unternehmensausrichtung sowie
am Unternehmensziel, den Unterneh-
menswert fur die Mitglieder nachhaltig
zu erhalten bzw. zu erhdhen.

Die wichtigsten Bestandteile des
Risikomanagements sind:

> Risikomonitor mit Bewertung
und Gewichtung der Risikofaktoren

> technisches Risikomanagement

> mehrjahrige Finanz- und Erfolgspléne
sowie Einnahmeplanungen, die
nach Veranderung von Pramissen
aktualisiert werden

> Erstellung von Quartalsberichten
gemal einer internen Informations-
ordnung

> Erstellung eines Rating-Berichts fur
Kreditinstitute zur Uberpriifung des
bbg-Ratings

> quartalsweise und schriftliche
Berichterstattung an den Aufsichtsrat
u. a. im Rahmen der Aufsichtsrats-
sitzungen

> Uberwachung und Anpassung
des Kreditportfolios
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> monatliche und quartalsweise
(Unternehmens-) Kennzahlenvergleiche

> jahrliche Uberprufung des aus-
reichenden Versicherungsschutzes

Durch die oben genannten MalBnahmen
ist eine Steuerung und Kontrolle des
Unternehmens gewahrleistet.

Die fortlaufende technische Langfrist-
planung wird durch eine Datenbank mit
Auswertungsfunktionen unterstutzt.
Daraus werden der jahrliche Bauinves-
titionsplan und die Mehrjahresplanung
generiert. Fur die Erstellung der buch-
halterischen Kurz- und Langfristplanung
sowie die Plan-Ist-Abgleiche ist ein elektro-
nisches Planungstool angeschafft worden,
welches ab der Planung fir das Geschafts-
jahr 2020/2021 Anwendung findet.

3.2.2. Compliance

Neben den im Managementhandbuch
und in den bestehenden Arbeitsanwei-
sungen bereits festgelegten organisato-
rischen Arbeitsablaufen entwickelt der
Vorstand aktuell ein zusatzliches doku-
mentiertes Compliance-Management-Sys-
tem (CMS) fur alle Mitarbeiter und die mit
der bbg zusammenarbeitenden Hand-
werker, Dienstleister und Lieferanten.
Wesentlicher Bestandteil sind die bereits
bestehenden Regelungen und Verhaltens-
grundsatze, die fur Mitarbeiter und Fuh-
rungskrafte bindend sind und nun durch
den Vorstand vereinheitlicht schriftlich als
Compliance-Ziele festgelegt wurden.

Daruber hinaus hat sich der Aufsichtsrat
selbst eine Compliance-Regelung auferlegt.

Im Geschaftsjahr 2018/2019 bestan-
den keine Geschaftsbeziehungen von
Mitgliedern des Aufsichtsrates und des
Vorstandes sowie deren nahen Ange-
horigen, die Uber die satzungsgemalen
Vorgaben hinausgingen.

I Lagebericht

3.3. Chancen und Risiken

3.3.1. Chancen

Um einen Uberblick tiber die méglichen
Ertragspotenziale zu bekommen, lasst
der Vorstand die Mieterhéhungsspiel-
raume auf Basis des aktuell noch
gulltigen Berliner Mietspiegels jahrlich
Uberprifen. Im Ergebnis der letzten
Berechnung ist unter Berucksichtigung
der internen Mietenstrategie eine Miet-
erhéhung von 1,1 Mio. €/p. a. umge-
setzt worden. Die Umsetzung wurde,
aufgrund der geplanten Einfihrung

des Mietendeckels und als MaBnahme
zur Kompensation voraussichtlicher
Ertragsausfalle, zum 01.10.2019 vorge-
zogen. Nach aktuellem Kenntnisstand
ist diese Mieterhdhung ab Inkrafttreten
des Mietendeckels Uber dessen Laufzeit
auf den vorherigen Stand der Miete (vor
dem 18.06.2019) auszusetzen.

Die Investitionen der kommenden Jahre
werden insbesondere die zeitgemale Aus-
stattung der Wohnungen bei Mieterwech-
sel und die Sanierung der Haustechnik
betreffen. Jedoch mussen diese Malinah-
men in Zukunft differenzierter betrach-
tet werden und sich an den moglichen
Handlungsspielraumen des Mietendeckels
orientieren.

Aufgrund der hohen Wohnungsnach-
frage wird im kommenden Geschaftsjahr
die Vorplanung (rd. 140,0 T€) fur eine
Erganzungsbebauung mit ca. 16 Wohn-
einheiten in der Wohnanlage WIE 015
(Heinickeweg) weitergefihrt.

Nachfolgende wirtschaftliche Faktoren
beeinflussen aus Sicht des Vorstandes
die Geschaftsentwicklung der bbg
weiterhin positiv:

> der wachsende Standort Berlin

> die hohe Nachfrage am
Wohnungsmarkt

> die weiterhin solide
Finanzierungsstruktur

> das immer noch andauernde glnstige
Zinsniveau (Notenbankfahigkeit)

> die wettbewerbsfahigen Wohnungs-
angebote

3.3.2. Risiken

Aus der Geschaftstatigkeit der bbg
ergeben sich die fur die Immobilienwirt-
schaft typischen Risiken. Dazu zahlen:

> Vermietungsrisiken

> rechtliche und steuerliche Risiken

> IT-Risiken

> Baukostensteigerungsrisiken

> Zinsanderungsrisiken

> betriebsorganisatorische und
personelle Risiken (inkl. Fachkrafte-
mangelrisiken)

> Mietentwicklungs-/Kostenrisiken

3.3.2.1. Vermietungsrisiko

Die Entwicklung auf dem Berliner
Wohnungsmarkt, insbesondere die
gestiegene Nachfrage nach Genossen-
schaftswohnungen, gibt der Genossen-
schaft die Sicherheit, in den nachsten
Jahren weiterhin mit einer geringen
Leerstandquote dank kurzfristiger
Anschlussvermietung nach einer
Wohnungskindigung zu rechnen.

Im offentlich geforderten sozialen Woh-
nungsbau kann es zu Verzégerungen

bei der Anschlussvermietung kommen,
da diese Wohnungen nur an geeignete
Nachmieter mit einem passenden Wohn-
berechtigungsschein vermietet werden
durfen und von den Wohnungsamtern

keine Freistellungen mehr gewahrt
werden. In den kommenden Jahren wird
sich die Problematik aufgrund des Weg-
falls der Belegungsbindungen jedoch
reduzieren.

3.3.2.2. Rechtliche und

steuerliche Risiken
Durch eine aktive externe Rechts- und
Steuerberatung soll Rechtssicherheit
und Risikominimierung erreicht werden.
Es werden regelmaRig die Informations-
veranstaltungen des BBU Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V. zu diesen Themen
besucht. Zusatzlich bestehen auch
entsprechende Versicherungen, die
im Falle eines Schadens weitere Absiche-
rungen bieten bzw. die Schadenshdhe
eindammen.

3.3.2.3.IT-Risiken

Die bbg nutzt das wohnungswirtschaft-
liche Verwaltungssystem Wodis Sigma
und unterhalt dartber hinaus externe
Betriebs- und Wartungsvertrage. Es ist
ein wirksames Uberwachungssystem
im Einsatz, durch das den Risiken von
Systemangriffen und méglichen Daten-
verlusten frihzeitig entgegengewirkt
wird. Die Mitarbeiter der bbg erhalten
regelmaliige Unterweisungen zur siche-
ren Handhabung der IT.

Die vorhandenen Sicherungssysteme
werden auch durch einen externen
Datenschutzbeauftragten regelmaRig
auf Effizienz und Qualitat gepruft. Die
Prozesse zur Einhaltung der Anforderun-
gen der neuen Datenschutzgrundver-
ordnung werden, auch in Abstimmung
mit dem Datenschutzbeauftragten,
sukzessive erweitert und ausgebaut.
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3.3.2.4. Baukostenrisiko

Im Zuge der Mehrjahresplanung werden
regelmallig die Baukosten angepasst
und Preise fur Pauschalansatze sind
indiziert.

3.3.2.5. Zinsénderungsrisiko

Diesem Risiko begegnet die Genossen-
schaft mit dem aktiven Darlehens-
management. Durch regelmaRige
Konditionsabfragen werden die Moglich-
keiten fur Umschuldungen und Prolon-
gationen gepruft und ggf. umgesetzt.
Die bbg hat bereits bis 2033 Forward-
darlehen in H6he von 50,1 Mio. €
abgeschlossen, die eine erhebliche
Zinseinsparung nach sich ziehen. Diese
zukunftigen Konditionen sind im lang-
fristigen Wirtschaftsplan bereits einge-
flossen. Darlehen, fur die bisher keine
Prolongations-/Forwardvereinbarungen
moglich waren, werden nach Ablauf der
Zinsbindungsfrist mit 4,0 % im Wirt-
schaftsplan bertcksichtigt. Darlehen
mit variablen Zinsen und spekulative
Anlageprodukte hat die bbg nicht im
Einsatz.

3.3.2.6. Betriebsorganisatorische

und personelle Risiken
Zwei wichtige Faktoren fir den geschaft-
lichen Erfolg sind die Professionalitat
und die Motivation der Mitarbeiter.
Durch eine moderne Personalpolitik in
Verbindung mit einer fairen und tarif-
vertraglichen Vergltung sowie mit einer
Vielzahl von weiteren sozialen Leistun-
gen, wie der betrieblichen Altersvorsorge
und Unfallversicherung, wird dem Kin-
digungsrisiko entgegengewirkt.

I Lagebericht

Durch die mogliche aktive Beteiligung
der Mitarbeiter an Veranderungsprozes-
sen, den intensiven Austausch zwischen
FUihrungskraften und Mitarbeitern ,auf
Augenhdhe”, die Bildung von internen
Arbeitsgruppen sowie die Einfuhrung
eines Uberarbeiteten Gleitzeitmodells
soll eine enge Mitarbeiterbindung zur
bbg erreicht werden.

Die bbg bildet regelmalig Kaufleute der
Immobilienwirtschaft aus und bietet
somit berufliche Einstiegsmadglichkeiten.
Weiterhin werden permanent Schulun-
gen flr die Mitarbeiter durchgefiihrt,
um sie far neue Herausforderungen zu
risten und den Qualitatsstandard der
Dienstleistungen zu sichern.

3.3.2.7. Mietentwicklung/Kostenrisiko
Die Genossenschaft erwartet aufgrund
der geplanten Einfuhrung des Mieten-
deckels Anfang des Jahres 2020 einen
Ruckgang bei den Erlésen und somit
notwendigerweise Anpassungen bei
den Investitionen in die Bestande.

3.4. Risikolage und voraussichtliche
Entwicklung

Gegenwartig sieht der Vorstand, auch
unter Bertcksichtigung der Einfihrung
des Mietendeckels, keine bestands-
gefahrdenden Risiken. Wie dem
10-Jahresplan zu entnehmen ist, bleibt

die Finanzkraft stabil und die Ertragslage
stellt sich Uberwiegend positiv dar.

Die vorgelegte Bilanz sowie die Gewinn-
und Verlustrechnung zeigen, wie schon
in den Vorjahren, keine substanzgefahr-
denden Risiken fur die bbg und deren
wirtschaftliche Kraft oder strategische
Ausrichtung.

4. Risikoberichterstattung in Bezug
auf die Verwendung von Finanz-
instrumenten

Alle langfristigen Darlehen, die die bbg
bei Geschaftsbanken und Versicherun-
gen aufgenommen hat, sind dinglich
gesichert. Hypothekenbankdarlehen
sind darUber hinaus mit langfristigen
Zinsbindungen teilweise bis zu 20 Jahren
vereinbart.

Bei Neuabschlissen und Umfinan-
zierungen werden Sicherheiten nach
Maoglichkeit gebundelt. Im Ergebnis
steht weiterhin eine grofe Anzahl freier
Grundbucher fur zukunftigen Finanzie-
rungsbedarf zur Verfugung.

In Darlehensvertragen wird grund-
satzlich vereinbart, dass Forderungen
gegenuber der bbg nur mit Zustimmung
abgetreten werden kénnen.

Derivative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt.

Das bestehende Forderungsmanage-
ment arbeitet effektiv und tragt durch
frihzeitige persénliche Ansprache und
individuelle Hilfestellung fur die Schuld-
ner, Uber einen externen Beauftragten
oder durch eigene Mitarbeiter, zur Mini-
mierung von Forderungsausfallen bei.

5. Gesamtaussage

Die bbg hat, wie in den vergangenen
Jahren, trotz hoher Investitionen in die
Wohnanlagen und weitgehend stabiler
Dauernutzungsgebuhren wieder ein
positives Jahresergebnis erzielt.

Die bbg wird auch zukunftig aktiv ihren
Wohnungsbestand bewirtschaften und
somit in der Lage sein, Mitglieder mit
zeitgemallem Wohnraum zu versorgen.
Eventuelle Zukaufe, Erganzungsbauten
und Neubauprojekte sowie Investitionen
in die Bestande werden unter dem
Aspekt der Einfuhrung des Mieten-
deckels besonders betrachtet und
bewertet werden mussen.

Berlin, 17.01.2020

bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

%z / o]

Jorg Wollenberg Jens Kahl
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Jahresabschluss
fUr das Geschaftsjahr 2018 | 2019

Eigenkapital

l. Geschéaftsguthaben

Bilanz zum 30.09.2019 1. der mit AIpIauf des Qesghéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

Aktiva 3. aus gekundigten Geschaftsanteilen
Riickstandige fallige Einzahlungen

= o A auf Geschaftsanteile: 12.493,96 €
Geschaftsjahr Vorjahr

A - Anlagevermaogen € € € Lo
Il. Ergebnisriicklagen

26.831,21 1. Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt: 3.000,00 €

Il. Sachanlagen 2. Bauerneuerungsrucklage
1. Grundstlcke und grundsticksgleiche

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande 20.300,96

Rechte mit Wohnbauten 300.044.602,03 302.054.750,81 3. Andere Ergebnisricklagen
2. Grundstlck mit Geschaftsbau 811.074,56 826.806,56 Geschaftsjahr eingestelit: 0,00 €
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.315.334,13 777.110,47
4. Bauvorbereitungskosten 163.662,52 302.334.673,24 5.935,72 Ill. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
lll. Finanzanlagen 2. Jahresuberschuss
Andere Finanzanlagen 66.000,00 66.000,00 3. Einstellungen in Ergebnisricklagen
Anlagevermégen insgesamt 302.420.974,20 303.757.434,77 2Lz Ll
B - Umlaufvermégen B - Rickstellungen
1. Ruckstellungen flr Pensionen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 2. Sonstige Riickstellungen
und andere Vorrate
1. Grundstlcke mit fertigen Bauten 507.405,42 507.405,42 C - Verbindlichkeiten
2. Unfertige Leistungen 12.239.427,13 12.207.260,26 1. Verbindlichkeiten
3. Andere Vorrite 100  12.746.833,55 1,00 gegenliber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten
Il. Forderungen und sonstige gegenulber anderen Kreditgebern
Vermoégensgegenstande 3. Erhaltene Anzahlungen

1. Forderungen aus Vermietung 99.877,92 177.986,65 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

2. Forderungen aus Lieferungen 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

und Leistungen 318.933,90 418.811,82 69.382,19 Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten
I11. F"]ssige Mittel davon aus Steuern: 76.697,10 €
1. Kassenbestand und Guthaben b - Rechnunesaberenzunesnosten
bei Kreditinstituten 1.302.695,57 13.005.752,90 gsabg &sp
2. Bausparguthaben 1.786.936,73 3.089.632,30 1.780.382,70 Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

318.676.251,87

331.505.605,89 Bilanzsumme
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Passiva

Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
344.867,67 407.800,00
19.406.316,64 19.227.542,73
76.600,00 19.827.784,31 61.000,00
(9.467,47)
7.153.000,00 7.150.000,00
(410.000,00)
8.300.000,00 8.300.000,00
55.766.652,09 71.219.652,09 55.766.652,09
(1.632.505,72)
3.894.334,18 2.600.514,23
28.786,05 4.085.011,44
3.000,00 3.920.120,23 2.042.505,72
94.967.556,63 95.556.014,77
2.983.373,00 2.883.909,00
913.894,19 3.897.267,19 904.658,19
184.342.365,79 191.582.602,92
17.554.041,26 23.730.255,92
12.165.996,46 12.528.054,47
362.983,20 345.152,80
5.193.906,54 3.674.385,98
185.130,74  219.804.423,99 293.139,96
(214.262,31)
7.004,06 7.431,88

318.676.251,87

331.505.605,89
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.10.2018 bis 30.09.2019

10.

1.

12.
13.
14.
15.
16.

17.

18.

54

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstuiicken

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fir bezogene

Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben
und Aufwendungen fur Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung 219.404,27 €

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermoégensgegenstdnde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus Abzinsung 869,43 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung 227.443,93 €

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Gewinnvortrag

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

I Lagebericht

Geschéftsjahr

€

49.387.776,85

€

0,00 49.387.776,85

30.255.111,71

32.166,87
103.139,00

2.740.132,52

0,00 30.255.111,71

5.373.159,64

1.268.151,44

6.641.311,08

6.818.891,51
1.904.664,13
1.450,00
10.366,51

5.229.308,70

0,00
1.425.744,62
1.396.958,57

28.786,05
3.894.334,18

3.000,00

3.920.120,23

Vorjahr
€

48.852.621,50
215.000,00

-87.979,28
98.448,13
5.410.338,70

27.656.274,80
1.210,62

5.014.388,92

1.159.634,99
(194.495,43)

7.868.865,62
1.718.587,10
1.450,00
11.423,09

(0,00)

5.603.735,83
(211.959,31)

-544,98
5.479.149,24
1.394.137,80
4.085.011,44
2.600.514,23

2.042.505,72

4.643.019,95

Anhang des

Jahresabschlusses

zum 30.09.2019

A - Allgemeine Angaben

B - Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

C - Erlauterungen zur Bilanz

D - Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

E - Sonstige Angaben

Anhang des Jahresabschlusses
zum 30.09.2019

A - Aligemeine Angaben

Die bbg BERLINER BAUGENOSSEN-
SCHAFT eG mit Sitz in der Pacelliallee 3
in 14195 Berlin ist eingetragen beim
Handelsregister Amtsgericht Charlotten-
burg unter der Register-Nr. GnR 87 B.

Der Jahresabschluss fur das Geschafts-
jahr 2018/2019 wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches
(HGB), des Genossenschaftsgesetzes
und der Satzung der bbg aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgte entsprechend der Verord-
nung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist
nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

B - Erlduterungen zu den Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

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

Die ausschliel3lich entgeltlich erworbe-
nen immateriellen Vermogensgegen-
stande werden Uber eine Laufzeit von
3 Jahren abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdégen wird zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt, vermindert um planmaRige
lineare Abschreibungen entsprechend
der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

55



Anlagenspiegel per 30.09.2019

Anschaffungs-/ Zugange d. Abgange d. Anschaffungs-/ kumulierte Abschreibg. Abschreibg. kumulierte Buchwert
Herstellungs- Geschafts- Geschafts- Herstellungs- Abschreibg. d. Geschafts- auf Abgange Abschreibg. am
kosten jahres jahres kosten 01.10.2018 jahres 30.09.2019 30.09.2019
01.10.2018 30.09.2019
€ € € € € € € € €

Immaterielle . 368.780,54 13.694,67 0,00 382.475,21 341.949,33 20.224,92 0,00 362.174,25 20.300,96
Vermogensgegenstande
Sachanlagen
Grundstucke und 446.249.561,08  4.532.736,83* 0,00  450.782.297,91 144.194.810,27 6.542.885,61 0,00  150.737.69588  300.044.602,03
grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstuck 1.430.500,47 0,00 0,00 1.430.500,47 603.693,91 15.732,00 0,00 619.425,91 811.074,56
mit Geschaftsbau
Technische Anlagen 92.425,57 0,00 0,00 0,00 92.425,57 0,00 0,00 92.425,57 0,00
und Maschinen
Betriebs- und

> 2.223.918,26 780.832,64 106.129,14 2.898.621,76 1.446.807,79 240.048,98 103.569,14 1.583.287,63 1.315.334,13
Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 5.935,72 157.726,80 0,00 163.662,52 0,00 0,00 0,00 0,00 163.662,52

450.002.341,10  5.471.296,27 106.129,14  455.275.082,66 146.337.737,54 6.798.666,59 103.569,14  153.032.834,99  302.334.673,24

Finanzanlagen
Beteiligungen
Andere Finanzanlagen 66.000,00 66.000,00 66.000,00

Anlagevermédgen insgesamt 450.437.121,64 5.484.990,94 106.129,14 455.723.557,87 146.679.686,87 6.818.891,51 103.569,14 153.395.009,24 302.420.974,20

*Davon Zuschreibung in Hohe von 142.608,57 € aufgrund nachtraglicher Aktivierung.
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Den planmaBigen Abschreibungen
sowohl der Alt- als auch der Neubauten
liegt grundsatzlich eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren zugrunde.
Das Restitutionsvermdgen sowie neu-
erworbene Wohnanlagen werden mit
2 % abgeschrieben. Nachtragliche
Anschaffungs- und Herstellungskosten
werden grundsatzlich mit 2 % abge-
schrieben. AuBenanlagen werden Uber
10 bzw. 15 Jahre abgeschrieben.

I Lagebericht

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung
wird unter Bertcksichtigung derzeit
glltiger Afa-Tabellen planmaRig Gber
einen Zeitraum von 3-23 Jahren abge-
schrieben. Sammelposten fur GWG
wurden nicht gebildet. Geringwertige
Wirtschaftsglter mit Anschaffungskos-
ten bis 800,00 € netto werden im Jahr
des Zugangs voll abgeschrieben.

Die Bauvorbereitungskosten enthal-
ten Planungskosten fUr eine geplante
Dachaufstockung in Mariendorf, Pla-
nungskosten fir einen Neubau in Char-
lottenburg sowie Planungskosten fur
die umfangreiche Modernisierung einer
Wohnanlage.

Das Finanzanlagevermdégen wird zu

Anschaffungskosten bilanziert. Es

besteht eine Mitgliedschaft bei der
Berliner Volksbank eG, Berlin, mit 500
Geschaftsanteilen (26,0 T€) sowie eine
Mitgliedschaft bei der GLS Gemein-
schaftsbank eG in H6he von 400 Antei-

len (40,0 T€).
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Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
mit fertigen Bauten werden nach dem
Niederstwertprinzip bilanziert.

Die unfertigen Leistungen und die Vorrate
sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande werden zum Nennwert
ausgewiesen. Bei den Forderungen aus
Vermietung wurde eine Pauschalwert-
berichtigung von 76,3 T€ direkt abgesetzt.

In den Ruckstellungen wurden alle
erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten berucksichtigt. Sie
sind mit dem nach vernunftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrag angesetzt.

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den ihrer
Restlaufzeit entsprechenden Zinssatzen
der deutschen Bundesbank abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfl-
lungsbetrag angesetzt.
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C - Erlauterungen zur Bilanz

1. Aktiva

Zur Entwicklung des Anlagevermdgens
wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.
In den Zugangen des Postens ,Grund-
stlcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten” sind aktivierte Eigen-
leistungen aus eigenen Personalkosten
in Hohe von 103,1 T€ enthalten.

Im Posten ,Unfertige Leistungen” sind
ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten in Hohe von 12.239,4 T€
(Vorjahr: 12.207,3 T€) enthalten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von
Uber einem Jahr bestehen in Hohe von
10,0 T€.

2. Passiva

Die Bewertung der Pensionsruck-
stellungen erfolgte gemal? einem
versicherungsmathematischen Gutach-
ten. Kinftige Rentenanpassungen sind
mit 1 % p.a. berlcksichtigt. Es werden
die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Heubeck
(Richttafeln 2018 G) zugrunde gelegt.
Die Berechnungen im versicherungs-
mathematischen Gutachten erfolgten
nach der Projected Unit Credit Method.
Die Abzinsung erfolgte mit dem durch
die Deutsche Bundesbank veroéffentlich-
ten durchschnittlichen Marktzinssatz
der letzten 10 Jahre bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
(30. September 2019: 2,82 %). Der Unter-
schiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB
betragt zum 30.09.2019 219,0 T€.

Die Sonstigen Ruckstellungen betreffen

im Wesentlichen Ruckstellungen fur aus-
stehende Rechnungen der Warmemess-
dienstleister und Geratemieten in Hohe
358,6 T€ sowie Riickstellungen fiur Weih-
nachtsgeld und Urlaubsansprtiche in Hohe
von 337,5 T€. Weiterhin werden Ruickstel-
lungen fur Prufungskosten in Hohe von
80,0 T€ und fur Kosten der Archivierung

in Hohe von 61,7 T€ ausgewiesen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten ein-
schlie3lich deren Sicherheiten wird auf
den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

Die Position ,Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten” beinhaltet unter
anderem die passivierten Aufwendungs-
darlehen und Darlehensanteile aus der
Aufwendungshilfe in Hohe von insge-
samt 1.021,0 T€.

Es bestehen fur Darlehen in Hohe
von 50.121,2 T€ bereits Forwardverein-
barungen bis langstens 2033.

3. Latente Steuern

Differenzen zwischen den Ansatzen in
Handelsbilanz und Steuerbilanz bestehen
bei den in der folgenden Tabelle auf-
gefuhrten Bilanzposten. In der Tabelle
ist gekennzeichnet, inwieweit es sich

um Differenzen handelt, die zu aktiven
oder passiven latenten Steuern fihren
kénnen.

Aktive Passive
Differenzen Differenzen

Grundstlicke und

grundstticksgleiche ja nein

Rechte mit

Wohnbauten

Grundstick mit ja nein
Geschaftsbau
passiva [
Pensionsrick- ja nein

stellungen

Sonstige ja nein

Ruckstellungen

Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo
ergeben. Ein Ansatz von aktiven latenten
Steuern erfolgt nicht, da das bestehende
Aktivierungswahlrecht ausgelbt wird.

Bestehende steuerliche Verlustvortrage
kédnnen nach den Planungsrechnungen
in den nachsten 5 Jahren zur Steuer-
minderung genutzt werden, auf einen
Ausweis von aktiven latenten Steuern
wird ebenfalls durch Austbung des
Aktivierungswahlrechts verzichtet.
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D - Erlauterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage ent-
halten Ertrage aus 2 Tilgungszuschissen
in Hohe von 2.145,0 T€.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten Abschreibungen auf
Forderungen in Hohe von 14,5 T€.

Ertrage und Aufwendungen aus der
Abzinsung von Ruckstellungen werden
in der Gewinn- und Verlustrechnung
jeweils gesondert (als davon-Vermerk)
unter den Posten ,Zinsen und &hnliche
Aufwendungen” und ,Sonstige Zinsen
und ahnliche Ertrage” ausgewiesen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewadhrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Stand 30.09.2019

Verbindlichkeiten
ggu. Kredit-
instituten

Verbindlichkeiten
ggu. anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag
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184.342.365,79

17.554.041,26
(23.730.255,92)  (1.167.207,46)  (9.310.072,64) (13.252.975,82) (23.722.939,48)

insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung

1.003.321,10

12.165.996,46  12.165.996,46
(12.528.054,47) (12.528.054,47)

362.983,20
(345.152,80)

362.983,20
(345.152,80)

5.193.906,54 5.193.906,54
(3.674.385,98)  (3.674.385,98)

185.130,74
(293.139,96)

185.130,74
(293.139,96)

8.790.903,25

5.959.116,45  33.476.686,82 144.906.562,52 184.342.365,79 GPR*)
(191.582.602,92)  (5.994.889,50) (36.535.824,77) (149.051.888,65) (191.582.602,92)

7.759.816,91 17.548.669,47 GPR *)

0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)

219.804.423,99 | 24.870.454,49 | 42.267.590,07 | 152.666.379,43 | 201.891.035,26

(232.153.592,05)| (24.002.830,17)| (45.845.897,41) ((162.304.864,47) ((215.305.542,40)

Vorjahreszahlen in Klammern
*) GPR = Grundpfandrecht

I Lagebericht

E - Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durch-
schnittlich beschaftigten Arbeitneh-
merinnen und Arbeitnehmer betrug:

Vorstandsmitglieder 2
Prokuristen 2
Angestellte 43
Angestellte in Teilzeit 6
Hauswarte 30
Hauswarte in Teilzeit 41
Auszubildende 4
Gesamt 128

Mitgliederentwicklung

(verbleibende Mitglieder)

30.09.2018 11.513
Zugange 2018/2019 466
Abgange 2018/2019 300

30.09.2019 11.679

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-

den Mitglieder betragen 19.406,3 T€ und
haben sich im Geschaftsjahr um 178,8 T€
erhoht (Vorjahr: Erh6hung um 510,4 T€).

Die Haftsummen haben sich im
Geschaftsjahr um 66,4 T€ (Vorjahr:
282,0 T€) erhoht. Der Gesamtbetrag der
Haftsummen belauft sich auf 4.671,6 T€
(Vorjahr: 4.605,2 T€).

Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes:

BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.,
Lentzeallee 107,

14195 Berlin (Dahlem)

Aufsichtsrat

> Patrick Bagehorn

> Kerstin Blume
(stellvertretende Schriftfuhrerin)

> René Damme

> Heidrun Dickel

> Andreas Klein (Schriftfihrer)

> Lothar Loehrke
(stellvertretender Vorsitzender)

> Dr. Angelika Riemer

> Jorg Scheunemann

> Manfred Siering (Vorsitzender)

Vorstand

> Jorg Wollenberg
> Jens Kahl

61



62

Vorschlag zur Gewinnverwendung

Das Geschaftsjahr 2018/2019 schliel3t
mit einem Jahresuberschuss 28,8 T€
ab. Nach Einstellung in die gesetzliche
Rucklage in Hohe von 3,0 T€ und unter
Berucksichtigung des Gewinnvortrages
in Hohe von 3.894,3 T€ ergibt sich ein
Bilanzgewinn in Héhe von 3.920,1 T€.

Der Vorstand schlagt der Vertreterver-
sammlung vor, aus dem Bilanzgewinn
eine Dividende in Hohe von 769,1 T€

(4 % der am 1. Oktober 2018 dividen-
denberechtigten Geschaftsguthaben)
auszuschutten. Daruber hinaus wird vor-
geschlagen, den verbleibenden Betrag
von 3.151,0 T€ auf neue Rechnung
vorzutragen.

I Lagebericht

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres
2018/19 haben sich keine Geschaftsvor-
falle ereignet, die wesentlichen Einfluss
auf die wirtschaftliche Lage der bbg
haben.

Berlin, den 17.01.2020

bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

2 [ 4]

Jorg Wollenberg Jens Kahl
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