GESCHAFTSBERICHT

20013
N







Geschaftsbericht 2019

Inhaltsverzeichnis

VVorwort

Die GBSt in Zahlen

Wir handeln nach dem Genossenschaftsgedanken
Bericht des Aufsichtsrats

Wir investieren in unsere Wohnanlagen

Wir starken die Mitgliederbindung

Wir fordern das ehrenamtliche Engagement

01 Lagebericht
Grundlagen des Unternehmens
Wirtschaftsbericht
Wirtschaftliche Lage
Prognosebericht

Chancen- und Risikobericht

02 Jahresabschluss
Bilanz zum 31.12.2019
Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2019

Anhang

Unser Wohnungsbestand in 14 Berliner Ortsteilen

03

04

05

06

09

11

13

14
14
14
20
26

27

29
29
31

32

40




GBSt Geschaftsbericht 2019

Herausgeber
Gemeinntltzige Baugenossenschaft Steglitz eG

Layout

zweiband.media

Agentur fir Mediengestaltung
und -produktion GmbH

Druck
PieReg Druckcenter Berlin GmbH

Fotos
S. 03 ©Tobias Koch | DREIDREIEINS Fotografie
S. 08/09 ©Michael Zalewski | www.mizafo.de

Haftungsausschluss

Dieser Geschaftsbericht enthalt zukunftsbe-
zogene Aussagen. Diese basieren auf aktuellen
Einschdtzungen und unterliegen dementsprechend
Risiken und Unsicherheiten. Insofern konnen die
tatsachlich eintretenden Ereignisse von den hier
formulierten Aussagen abweichen.

Hinweis

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit verwenden
wir in unserem Geschaftsbericht die maskuline
Form.
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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Mitglieder,

die Covid-19-Pandemie hat binnen kirzester
Zeit unseren Alltag stark verandert mit nie da-
gewesenen Einschnitten in samtlichen Lebens-
bereichen. Insbesondere die soziale Distanzierung,
die sich durch die behdrdlichen Einschrankungen
ergibt, ist flr viele Menschen schwer zu bewalti-
gen. Umso wichtiger sind in dieser Krise gelebte
Solidaritat und Achtsamkeit. Ein Zusammenrti-
cken ist in unseren Wohnanlagen derzeit ver-
starkt zu spiren. Vielfaltiges Engagement zur
gegenseitigen Unterstitzung hat sich dort ent-
wickelt, welches wir schatzen und woftr wir sehr
dankbar sind.

Uber die Einschrankungen des genossenschaft-
lichen Lebens hinaus bereitet vielen Mitgliedern
auch ihre finanzielle Situation groBe Sorgen.
Durch Verdienstausfalle befiirchten sie, in Miet-
zahlungsschwierigkeiten  zu  geraten. Als
genossenschaftlicher Vermieter unterstiitzen wir
unsere Mitglieder natirlich in dieser schwierigen
Situation und bemihen uns um solidarische
Losungen. Beispielsweise vereinbaren wir mit
den betroffenen Nutzern Ratenzahlungen und
stunden nicht gezahlte Entgelte. Zudem verfolgen
wir die Moglichkeit, bestehende Hilfen in Anspruch
zu nehmen. Deshalb unterstiitzen wir die Idee

Vorwort

eines Mieterschutzfonds, fiir dessen Schaffung
der Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen eintritt.

Seit Ende Februar 2020 ist das Gesetz zur Mieten-
begrenzung im Wohnungswesen in Berlin in Kraft,
dessen Regularien uns vor neue Aufgaben stellen.
Die wirtschaftlichen Auswirkungen auf die
Genossenschaft werden wir in regelmaBigen
Abstanden evaluieren, um daraus entsprechende
Schllsse fir das weitere Vorgehen zu ziehen.

All diesen Herausforderungen, die mit den groRen
\leranderungen dieser Zeit einhergehen, missen
und werden wir uns stellen und sie gemeinsam
bewaltigen. Wir bedanken uns bei unseren Mit-
gliedern, die mit ehrenamtlichem Engagement
ihre Nachbarn in der Krise unterstitzen, und bei
unseren Mitarbeitern fiir ihren Einsatz, um den
Geschaftsbetrieb trotz der Einschrankungen zu
gewahrleisten.

Der Vorstand der Gemeinniitzigen Baugenossen-

schaft Steglitz eG
St | sl
Jens Wesche

Lutz Siefert
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Die GBSt in Zahlen

Uberblick GBSt

Bilanzsumme (TEUR) 110.643,8 120.919,0 131.515,2 127.988,8 127.128,1

Anlagevermogen (TEUR) 98.933,7 110.037,2 120.898,7 117.889,3 114.961,3

Eigenkapital (TEUR) 41.224,6 44,8751 48.027,9 51.563,6 55.404,3
(Bilanz)
Wohneinheiten 3336 3336 3450 3450 3450
Wohnflache (m?) 208.088,2 208.182,1 316.181,3 215.500,2 215.584,8
Gewerbeeinheiten 19 19 19 19 19
Gewerbefldche (m?) 2.594,1 2.594,1 2.594,1 2.575,4 2.579.4
Fluktuation 6,2% 57 % 4,8% 59 % 53%
Leerstand Wohnungen 1,1 % 0,4 % 0,1 % 0.2% 03%
Die Organe der GBSt

2 VORSTANDE VERWALTUNG

53 Mitarbeiter

i i i i i i (davon 2 Auszubildende)

6 AUFSICHTSRATSMITGLIEDER

67 VERTRETER 81ERSATZVERTRETER
5.808 MITGLIEDER

04 Das ist die GBSt
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Wir handeln nach dem
enossenschaftsgedanken

Sechs Leitsatze fur die Verwaltung

Die Verwaltung ist ein Teil der Genossenschaft und hat als dieser ein Selbstverstandnis entwickelt, in

dem der Genossenschaftsgedanke fest verankert ist. Diesem folgend haben alle GBSt-Mitarbeiter in

einem Workshop im September 2019 gemeinsam ein Leitbild fir ihr alltdgliches Handeln und den Um-

gang miteinander entwickelt.

1

Unsere Genossenschaft

Wir sind eine traditionsreiche, selbstbewusste,
professionell und wirtschaftlich arbeitende Ge-
nossenschaft.

2

Unsere Mitglieder

Unsere Mitglieder sind das Fundament unse-
rer Genossenschaft, deren Miteigentimer und
unsere Auftraggeber und Nutzer.

3

Unser Auftrag

Wir unterstitzen unsere Mitglieder und ver-
treten ihre Interessen entsprechend unseres
genossenschaftlichen Selbstverstandnisses.

A

Das Eigentum

Wir gehen verantwortungsvoll mit dem Eigen-
tum unserer Genossenschaft um, erhalten,
modernisieren und entwickeln es.

5

Unsere Leistung

Durch die umsichtige Bewirtschaftung der
Wohnanlagen der Genossenschaft schaffen und
sichern wir Wohnqualitat fir unsere Mitglieder.

6

Unser Umgang miteinander

Wir gehen vertrauensvoll, respektvoll, transpa-
rent und solidarisch miteinander um.




06

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat in 2019 gemal? seinen

ihm durch das Genossenschaftsgesetz und die
Satzung der Gemeinnutzigen Baugenossenschaft
Steglitz eG gegebenen Aufgaben den Vorstand in
seiner Geschaftsfiihrung gefordert, beraten und
Uberwacht. Mit dem im Vorjahr neu bestellten
Vorstand haben wir auch in 2019 die vertrauens-
volle Zusammenarbeit und den aktiven Austausch
vorangetrieben. Dazu gehorte unter anderem die
zweitdgige Klausurtagung, in der sich die Auf-
sichtsrats- und Vorstandsmitglieder mit Blick auf
das Jubilaumsjahr 2025 gemeinsam auf einen
genossenschaftlichen Wertekanon verstandigt
sowie langfristige Zielsetzungen fiir die Zukunft
formuliert haben. Im Ergebnis dieses ,Steglitzer
Dialogs” entstanden Leitideen, die das genos-
senschaftliche Handeln als Grundpfeiler kinftig
stlitzen sollen.

Seit ihrer Grindung liegt die wichtigste Aufgabe
der GBSt in der Versorgung ihrer Mitglieder mit
bezahlbarem Wohnraum, weshalb auch in Zu-
kunft das Hauptaugenmerk auf der Pflege und
Entwicklung des Bestands liegen wird. Darber
hinaus sind Neubauvorhaben auf unseren eige-
nen Grundsticken und der Erwerb zusatzlicher
Flachen unter Berlcksichtigung ihrer wirtschaft-
lichen Tragfahigkeit denkbar. Wegen der an-
haltend hohen Grundsttckspreise gestaltet sich
insbesondere der Erwerb von Bauland weiterhin
schwierig.

Des Weiteren hat der Aufsichtsrat Ende 2019
gemeinsam mit dem Vorstand und ausgewahlten
\lertretern eine Satzungskommission mit dem
Ziel gebildet, die Satzung und Wahlordnung zu
modernisieren. Im Rahmen zweier Sitzungen
wurden Anfang 2020 rechtliche Anpassungen

Bericht des Aufsichtsrats

und unter anderem im Hinblick auf die 2021
anstehenden Vertreterwahlen neue Wahlmog-
lichkeiten ausgearbeitet. Die geanderte Satzung
und Wahlordnung soll in der nachsten Vertreter-
versammlung beschlossen werden. In Vorbe-
reitung auf diese und zum Austausch zwischen
Aufsichtsrat, Vorstand und Vertretern waren
2020 erneut die in 2019 neu eingefiihrten ,Ver-
treterDialoge” geplant, die wir aber aufgrund der
Ausbreitung der Covid-19-Pandemie nur bedingt
fortsetzen konnten.

Deren ungewisse Auswirkungen beschaftigen
uns in hohem Mal3e und stellen unsere Genos-
senschaft vor neue Herausforderungen, die es

zu bewaltigen gilt. SchlieBlich sind sowohl alle
gesellschaftlichen Lebensbereiche beeintrdchtigt,
als auch viele unserer Genossenschaftsmitglieder
von existenziellen Sorgen bedroht. Es wird Miet-
ausfalle geben, die tber solidarische Losungen
abgefedert werden mussen. Unter Einbindung
der gesetzlichen Regelungen konnen beispiels-
weise durch die Covid-19-Pandemie verursachte
Mietschulden gestundet und Ratenzahlungen
vereinbart werden. Zudem erhalten betroffene
Mitglieder iber unsere genossenschaftliche Fiir-
sorge geeignete Informationen und Auskinfte,
um staatliche Leistungen zur Unterstitzung ihrer
Mietzahlung in Anspruch zu nehmen.

Nahezu in den Hintergrund gerlickt ist ange-
sichts der derzeitigen Situation das kontrovers
diskutierte Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn), das
Mitte 2019 von der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung auf den Weg gebracht wurde und
seit Februar 2020 in Kraft ist. Auch hier missen
die Auswirkungen des Mietendeckels auf die
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Einnahmesituation in die Langfristplanung ein-
kalkuliert und jede Investition noch intensiver
geprift werden.

Uber die Lage der Genossenschaft unterrich-
teten uns die Vorstande in sieben gemeinsa-
men Sitzungen, in denen wir uns stets von der
ordnungsgemalen Geschaftsflhrung tberzeu-
gen konnten. Weitere Beratungen, teils unter
Beteiligung des Bau- bzw. Rechnungsprifungs-
ausschusses, dienten der Beschlussfassung
von Bauplanen, Instandhaltungsaufwendungen
oder Gegenstanden der Tagesordnung gemal’
Satzung. Zudem wurden Moglichkeiten der Be-
standserweiterung durch Neubau oder Erwerb
zusatzlicher Bestande beraten und auf den wirt-
schaftlichen Priifstand gestellt. Insgesamt hielt
der Aufsichtsrat zwolf Sitzungen in 2019 ab.

Im Februar, Mai und Juni 2019 wurde die GBSt
durch den Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V. — Priifungsverband
— flir das Geschaftsjahr 2018 nach gesetzlichen
Vorschriften gemaR § 53 Genossenschafts-
gesetz gepriift. Der schriftliche Prifungsbericht
vom 2. Juni 2019 wurde dem Aufsichtsrat und
dem Vorstand vom Priifungsverband tbersandt.
Uber das Ergebnis haben Vorstand und Auf-
sichtsrat in einer gemeinsamen Sitzung beraten.
Es wurde dabei einvernehmlich festgestellt, dass
aus dem Prifungsbericht 2018 keine Veranlas-
sung fur dringliche MaBnahmen von Vorstand
und Aufsichtsrat hervorgeht.

Der Bericht des Priifungsverbandes tber den
Jahresabschluss 2018 wurde anschlieBend in
der VVertreterversammlung am 26. Juni 2019 ge-
nehmigt. Die anwesenden Vertreter haben den
Jahresabschluss 2018 durch Beschluss festge-
stellt sowie dem Aufsichtsrat und Vorstand ihre
Entlastung erteilt.

Im Mai 2020 hat der Vorstand dem Aufsichts-
rat in vollstandiger Fassung das Inventar, den
Jahresabschluss und den Lagebericht fiir das
Geschaftsjahr 2019 vorgelegt. Dieser wurde
vom Aufsichtsrat geprift und gebilligt. Aufgrund
der Verschiebung der Vertreterversammlung und
gemal dem Gesetz zur Abmilderung der Folgen
der Covid-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-,
und Strafverfahrensrecht wird der Aufsichts-
rat anstelle der \ertreterversammlung tber die
Feststellung des Jahresabschlusses 2019 sowie
die durch den Vorstand vollzogene Vorabein-
stellung der Halfte des Jahrestiberschusses
beschlieBen. Dadurch wird gewahrleistet, dass
die Genossenschaft ihren Verpflichtungen, wie
beispielsweise der fristgerechten Auszahlung
von gekiindigten Geschaftsanteilen, nachkom-
men kann. Die Beschlisse Uber die Kenntnis-
nahme des Prifberichtes des Verbandes, die
Verwendung des Bilanzgewinns einschlieBlich
der Dividende, die Entlastung von Aufsichtsrat
und Vorstand, die Anderung von Satzung und
Wahlordnung sowie die Aufsichtsratswahlen
werden im Rahmen der verschobenen Ver-
treterversammlung gefasst beziehungsweise
durchgefuhrt.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand, den Mit-
arbeitern sowie allen Vertretern und Mitgliedern
seinen Dank und seine Anerkennung fiir die
erfolgreich geleistete Arbeit in 2019 aus.

Berlin, im Mai 2020

\orsitzender des Aufsichtsrats

Wy

Michael Grubert







Wir investieren in
unsere Wohnanlagen

Wir arbeiten kontinuierlich daran, mit zeitge-
malen Konzepten unsere Bestandsentwick-
lung voranzutreiben. Daftiir haben wir in 2019
Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3nah-
men im Umfang von 6,4 Mio. Euro erfolgreich
durchgefiihrt.

In Pankow wurden die Treppenhauser in der
Neumannstralde 45-48, Kissingenstralde 25a
und Dettelbacher Weg 4 denkmalgerecht instand
gesetzt. Im Zuge dessen wurden die Wohnungs-
tlren tischlermal3ig tberarbeitet, mit einem
frischen Anstrich versehen und die Briefschlitze
verschlossen. Es erfolgte zudem ein Austausch
der vorhandenen Briefkastenanlage. In den
Treppenhausern der Neumannstral3e 45-48,
StubnitzstralRe 15-24 und GranitzstraBe 14a-20
wurden die Heizungsleitungen erneuert und die
Heiztrassen vom Dachgeschoss in den Keller
verlegt. Gleichzeitig erfolgte ein Austausch der
elektrischen Hauptzuleitungen zu den Wohnun-
gen, um kinftig den Betrieb eines Elektroherdes
zu ermoglichen. Dartiber hinaus musste in der
Gemundener Stral3e 35 die alte Heizzentrale
erneuert werden.

GBSt Geschaftsbericht 2019

In Steglitz widmeten wir uns der Dachsanierung
im Bereich Lothar-Bucher-Stral3e 7-7¢, Jever-
strale 6-8 und Schonhauser StraRe 10-10c.
Weil das Deckmaterial im Laufe der Jahre briichig
geworden war, wurden die Ddcher neu einge-
deckt und die Dammung erganzt. Darlber hinaus
statteten wir alle Wohnungen der Wohnanlage
mit Wechselsprechanlagen aus.

Mit dem Ziel der Verbesserung der energeti-
schen Eigenschaften und der Aufwertung der
Gebdudesubstanz haben wir in den Wohnungen
unserer Hauser in der Millerstral3e 22b-23, An-
tonstralRe 2 sowie Ruheplatzstral3e 24-26 und
GerichtsstraBBe 40 in Wedding die bestehenden
alten Holzfenster gegen neue Kunststofffenster
nach KfW-Standard ausgetauscht.

Einige der urspriinglich fir 2019 geplanten Mali3-
nahmen wurden in den Bauplan 2020 aufge-
nommen, da sie aufgrund schlechter Ausschrei-
bungsergebnisse in Folge niedriger Beteiligung
von Fachfirmen verschoben werden mussten.
Das betrifft insbesondere Gestaltungsmal3-
nahmen an den AuBenanlagen wie beispiels-
weise im Innenhof der Granitz-, Neumann- und
Stubnitzstrale in Pankow oder die Vorgarten
einiger Wohnanlagen in Steglitz. Auch die bereits
fur 2019 angekindigte Neuordnung der Regen-
wasserversickerung und Revitalisierung der
Versickerungsmulden in Reinickendorf fihren
wir erst 2020 durch.







Wir starken die
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Mitgliederbindung

Unseren Fokus richten wir verstarkt darauf, die
Mitgliederbindung und Teilhabe weiter aus-
zubauen. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden

in 2019 viele Neuerungen angestofRRen. Dazu
gehadren unter anderem die als ,Steglitzer Dialog”
durchgefiihrte Klausurtagung von Vorstand und
Aufsichtsrat im Februar, die erfolgreiche Mit-
gliederbefragung und die VertreterDialoge im
Frihjahr sowie die Neugestaltung des Mitglie-
dermagazins im Sommer.

Fir unsere Mitgliederbefragung wurde allen
Haushalten im Bestand der GBSt (wohnende
Mitglieder) sowie allen Mitgliedern, die nicht in
einer GBSt-Wohnung leben (nicht wohnende
Mitglieder), ein Fragebogen zugesendet. Die
Teilnahme war per Post und online moglich. Aus
den guten Zufriedenheitswerten in den Teil-
bereichen ,Wohnung und Wohngebdude” (81,2),
Wohnumfeld” (72,5) sowie ,Service und Kunden-
orientierung” (78,6) wurde eine insgesamt hohe
Gesamtzufriedenheit der Mitglieder (77,1 von
100 moglichen Punkten) ermittelt. Geringe Um-
zugsabsichten sowie ein verstarktes Interesse
zum Wiedereinzug zeugen zudem von einer gro-
Ren Mitgliederbindung, die sich verbunden mit
den guten Gesamtzufriedenheitswerten in einem
sehr hohen Kundenbindungsindex widerspiegelt.
Hier belegte die GBStim Vergleich mit 45 ande-
ren Wohnungsunternehmen den ersten Platz.

Die Befragung unserer Mitglieder hat uns An-
haltspunkte geliefert, wie wir diese noch starker
einbinden und teilhaben lassen kénnen. VVor allem
im Hinblick auf wichtige Entscheidungen, bei-

spielsweise bei einem Bauprojekt innerhalb einer
Wohnanlage, mochten wir die Mitgliederbindung
und damit auch die Akzeptanz des VVorhabens
steigern. Eine Mdglichkeit sind Informations-
verstaltungen flr die Anwohner vor Ort, wie wir
sie bereits fir ein geplantes Neubauvorhaben in
Rudow durchgefihrt haben.

Wir stehen im steten Erfahrungsaustausch
mit anderen Genossenschaften und erhalten

dadurch Anregungen fir eigene Projekte, die
bereits als Ideen in unserem Kopf reifen. Einige
davon wurden beispielsweise mit den Griin-
patenschaften im Sommer 2019 oder unserem
ersten Willkommensempfang fur Neumitglie-
der im Februar 2020 schon umgesetzt. Sie alle
haben das Ziel, die Identifikation mit unserer
Genossenschaft zu scharfen, den Zusammenhalt
untereinander zu starken und das Engagement

flreinander zu fordern.

Dabei gilt es, stets den voranschreitenden Alte-
rungspprozess in den \Wohnanlagen im Blick zu
behalten und gleichzeitig mehr junge Mitglieder
zum Engagement zu motivieren. In diesem Zu-
sammenhang fokussieren wir unter anderem die
2021 anstehende Vertreterwahl, die wir aktiver
gestalten mochten. Es soll einerseits Angebote
fur die Kandidaten geben, um sich und das Ver-
treteramt bekannter zu machen. Darlber hinaus
maochten wir Moglichkeiten wie z. B. moderne
Wahlformen schaffen, um wiederum die Teilhabe
und Einbindung der Mitglieder zu erhohen.
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Wir fordern das
ehrenamtliche Engagement

In unseren Wohnanlagen gibt es zahlreiche
ehrenamtlich engagierte Mitglieder, die sich mit
vielfaltigen Angeboten in ihrer Nachbarschaft
einbringen. Sie organisieren Gruppen und Treffs
in unseren Gemeinschaftsraumen, in denen
gemeinsam gemalt, gebastelt, gesungen, ge-
strickt, gelesen, gespielt oder einfach bei einer
Tasse Kaffee geplaudert wird. Auch veranstalten
die Ehrenamtlichen verschiedene Feste fir ihre
Nachbarn: beim Angrillen, Flohmarkt, Sommer-
fest, Public Viewing zu Sportveranstaltungen,
Oktoberfest, Adventscafé oder Glihweinfest
kommen die Bewohner zusammen und mitein-
ander ins Gesprach.

Auch in den schwierigen Zeiten der Corona-
Pandemie zeigen sich unsere Mitglieder sehr
solidarisch und mit grol’em Engagement zur
gegenseitigen Unterstitzung. Nach dem Prinzip
der Nachbarschaftshilfe gehen sie fiireinander
einkaufen, machen weitere Besorgungen und
helfen, wo sie kdnnen, um besonders die dlteren
Mitbewohner zu unterstiitzen, die aufgrund der
Ausbreitung der Virusinfektion in ihrem Zuhause
bis auf Weiteres besser aufgehoben sind. Diese
Solidaritat und den ehrenamtlichen Einsatz
schatzen und unterstitzen wir — nicht nurin
Krisenzeiten.

Wenn das genossenschaftliche Leben in unseren
Gemeinschaftsraumen und Wohnanlagen wieder
Fahrt aufnimmt, mochten wir alle Mitglieder mo-
tivieren, die Gruppen in ihrer Nahe zu besuchen
oder sogar mit einem eigenen Angebot interes-
sierte Nachbarn zu begeistern. Die in unseren
Wohnanlagen engagierten Mitglieder freuen sich
immer Uber neue Gesichter und Mitstreiter. Bei
der Umsetzung gemeinschaftsfordernder Aktivi-
taten unterstltzt unsere genossenschaftliche
Flrsorge interessierte Mitglieder gern.

Fir ihr Engagement und ihren Beitrag fir ein
harmonisches Zusammenleben in unseren
Wohnanlagen bedanken wir uns bei unseren
ehrenamtlich tatigen Mitgliedern mit dem all-
jahrlichen Ehrenamtstreffen. 2019 konnten sich
unsere Ehrenamtlichen nach einem Abendessen
in gemutlicher Runde Uber eine Busrundfahrt
durch das erleuchtete Berlin freuen, die flr Stau-
nen, tolle Fotomotive und bleibende Erinnerun-

gen sorgte.
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U1 Lagebericht

Grundlagen des Unternehmens

Die Gemeinnttzige Baugenossenschaft Steglitz
eG (GBSt), gegriindet am 29.04.1925, istim
Genossenschaftsregister unter der Register-
nummer GnR 154 B eingetragen. Die Satzung
der GBSt wurde letztmalig von der Vertreterver-
sammlung am 13.06.2012 geandert; ihre Ein-
tragung in das Genossenschaftsregister erfolgte
am 13.07.2012.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung
ihrer aktuell mehr als 5.800 Mitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung bei gleichzeitiger
Erhaltung und Starkung der Wettbewerbsfahig-
keit. Hierfur bewirtschaftet die Genossenschaft
derzeit 3.450 Wohnungen im eigenen Bestand.

Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im zehnten
Jahrin Folge gewachsen und kann damit die
langste Wachstumsphase seit der Einheit ver-
zeichnen. Das Wachstum hat 2019 jedoch an
Schwung verloren und erreichte nur noch einen
Wert von 0,6 Prozent. In den beiden vorange-
gangenen Jahren war das preisbereinigte BIP
deutlich stdrker gestiegen (2017 um 2,5 % und
2018um 1,5 %), wie das Statistische Bundes-
amt (Destatis) in seiner Pressekonferenz am

Lagebericht

Die Vermietung und Verwaltung der eigenen Be-
standswohnungen war, wie in den Vorjahren, der
malgebliche Umsatztrdger.

Der Bestand konnte in den vergangenen Jahren
durch den Neubau von Wohnungen erweitert
werden und soll auch in den kommenden Jahren
— unter Einhaltung selbst gesetzter wirtschaft-
licher Rahmenbedingungen — weiterwachsen.

Durch die Gestaltung der Nutzungsgebtihren
unter Bertcksichtigung wirtschaftlicher und
sozialer Aspekte und die Forcierung des genos-
senschaftlichen Zusammenlebens wird die GBSt
dem Forderanspruch ihrer Mitglieder gerecht.

15.01.2020 mitteilte. Flir 2020 wird — trotz der
weiterhin erheblichen weltwirtschaftlichen Risi-
ken — mit einem leicht anziehenden Wachstum

von 1,1 Prozent gerechnet.

Trotz der leichten konjunkturellen Flaute hat sich
der Arbeitsmarkt auch 2019 robust gezeigt. Ar-
beitslosigkeit und Unterbeschaftigung haben im
Jahresdurchschnitt 2019 weiter abgenommen,
wahrend die Beschaftigung erneut gestiegen ist.
In ihrem Jahresriickblick weist die Bundesagen-
tur fir Arbeit eine gesunkene Arbeitslosenquote



von 5,0 Prozent fiir 2019 aus. Damit lag sie 0,2
Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert (5,2 %).
Gleichzeitig entwickelten sich nach Angaben des
Bundesministeriums fir Wirtschaft und Energie
auch die Einkommen weiterhin positiv. Ange-
sichts des voranschreitenden demografischen
Wandels und des Fachkraftemangels duirfte

sich diese Entwicklung auch im laufenden Jahr
fortsetzen.

Laut dem vom Statistischen Bundesamt fuir
2019 veroffentlichten Verbraucherpreisindex
haben sich die VVerbraucherpreise in Deutschland
im Jahresdurchschnitt um 1,4 Prozent gegen-
Uber 2018 erhoht. Damit lag die Inflationsrate
2019 niedriger als im Vorjahr (2018: +1,8 %).

Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Im Gefolge der robusten Konjunktur und der gu-
ten Lage am Arbeitsmarkt ist die Entwicklung in
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zwar
insgesamt weiterhin stabil. Allerdings bleiben
die Unterschiede zwischen Wachstums- und
Schrumpfungsregionen deutlich ausgepragt. Mit
einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,4
Prozent deutschlandweit lagen die Nettokalt-
mieten nach Destatis-Angaben gleichauf mit der
allgemeinen Inflationsentwicklung.

Deutlich starker als die Mieten sind deutschland-
weit die Baupreise gestiegen. Im Februar 2019
erreichte der Anstieg der Preise flir den Neubau
von Wohngebauden mit 4,8 Prozent gegentiber
dem Vorjahresniveau den hochsten Zuwachs
seit Uber zehn Jahren. Der Baupreisindex des
Statistischen Bundesamts zeigt, dass sich der
Auftrieb mit einem Plus von 3,8 Prozent auch im
vierten Quartal 2019 weiterhin auf sehr hohem
Niveau befand.
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Die Engpasse bei den Baukapazitaten machten
sich nicht nur in Ballungsraumen, sondern auch
in landlichen Regionen deutlich — und preis-
treibend bemerkbar. Angesichts der nach wie
vor starken Baukonjunktur wird sich an dieser
Entwicklung voraussichtlich auch im laufenden
Jahr nichts Grundlegendes andern.

Allerdings bleibt abzuwarten, welche Auswir-
kungen die seit Marz 2020 auch in Deutsch-
land grassierende Covid-19-Pandemie auf die
Wohnungswirtschaft haben wird.

Laut Konjunkturbericht ,Berlin Konjunktur” der
Investitionsbank Berlin (IBB) hat sich die Berliner
Wirtschaft 2019 weiterhin besser als der Bun-
desdurchschnitt entwickelt. Mit einem Plus von
schdtzungsweise 2 Prozent (preisbereinigtes
Wachstum 1. Halbjahr 2019: +1,9 %) wuchs die
Wirtschaftsaktivitat in der Bundeshauptstadt
mehr als dreimal so schnell wie im Bundes-
durchschnitt (+0,6 %), wie das Amt fir Statistik
Berlin-Brandenburg mitteilte. Dennoch ist die
wirtschaftliche Dynamik nach dessen Angaben
im Vergleich zu 2018 (+3,1 %) gesunken.

Mit 1,3 Prozent ging der Preisauftrieb 2019 im
Vorjahresvergleich (+1,8 %) in Berlin zurlck, wie
die Zahlen des Amts flr Statistik Berlin-Bran-
denburg belegen. Die Entwicklung der Nettokalt-
mieten verlief mit einem Plus von 1,4 Prozent
auf dem Niveau der allgemeinen Preisentwick-
lung. Weit Uberdurchschnittlich stiegen hingegen
die Baupreise: Sie legten laut Statistikamt 2019
in Berlin um 5,4 Prozent im Vergleich zum Vor-
jahr zu. 2018 hatte die Baupreisinflation in Berlin
allerdings noch bei 6,3 Prozent gelegen.

Der Riickgang der Arbeitslosigkeit ist 2019 im
\lergleich zu den Vorjahren ins Stocken geraten.
Die statistischen Daten der Bundesagentur fir
Arbeit zeigen, dass die Quote im Dezember mit
7,7 Prozent um 0,1 Prozentpunkte tber dem
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Vorjahreswert lag. Gleichzeitig setzte sich aber
der Aufbau von Beschaftigung fort. Wie das
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg informier-
te, verzeichnete Berlin mit einem Anstieg von
49.600 Erwerbstatigen (+2,5 %) gegentiber dem
Vorjahr die hochste Zuwachsrate aller Bundes-
lander. Entsprechend der hohen Nachfrage nach
Arbeitskraften zeigt sich auch bei den Einkom-
men eine weiterhin positive Entwicklung.

Das Bevolkerungswachstum in Berlin hat sich
weiter abgeschwacht. Bis September 2019
nahmen die Bevdlkerungszahlen nur um rund
11.700 Personen zu, was laut Amt fir Statistik
Berlin-Brandenburg dem geringsten Wert seit
2011 entspricht. Das Wachstum speist sich
fast ausschlieBlich durch Zuzug von im Ausland
geborenen Menschen bzw. durch den in dieser
Gruppe besonders ausgepragten Geburtentber-
schuss. Angesichts der nach wie vor hinter dem
Bedarf zurtickbleibenden Neubauzahlen (bei
rickldufigen Baugenehmigungszahlen) bleibt
die Lage auf dem Berliner Mietwohnungsmarkt
angespannt.

Die Investitionsbank des Landes Berlin (IBB)
ging in ihrer ,Berlin Konjunktur” vom Dezember
2019 fiir 2020 von einem Wirtschaftswachstum
von 2,2 Prozent in der Bundeshauptstadt aus.
Allerdings ist es angesichts der zwischenzeitlich
eingetretenen Covid-19-Pandemie mit ihren
enormen auch wirtschaftlichen Auswirkungen
klar, dass diese Prognosen nicht zu halten sind.
Hinzu kommen speziell fiir die Wohnungswirt-
schaft in Berlin die Folgen des am 23. Februar
2020 in Kraft getretenen ,Gesetzes zur Mie-
tenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(MietenWoG BIn)" Insofern ist eine Wohnungs-
marktprognose fiir 2020 schwierig.

Geschéftsverlauf

Geschaftsumfang und Umsatzentwicklung

Der Anstieg der Wohn- und Nutzflache um
84,54 m? gegenlber dem Vorjahr liegt haupt-
sachlich in der Neuvermessung von Wohnungen
begriindet.

Die Genossenschaft ist Eigentiimerin folgender selbst bewirtschafteter Mietbestande:

31.12.2019 31.12.2018

USSR OO UOUPUUPRPUIPRI Anzah,\,\,ohn_, .................. A nzahlwom_/
der Einheiten Nutzflache in der Einheiten Nutzflache in
m? m?
Wohnungen 3.450 215.584,78 3.450 215.500,24
Gewerbeeinheiten 19 2.579,40 19 2.579,40
Servicewohnungen 7 337,85 7 337,85
3.476 218.502,03 3.476 218.417,49

Garagen/Stellplatze 549 549

Eigengenutzte Einheiten 16 1.334,27 16 1.334,27
4.041 219.836,30 4.041 219.751,76
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Im Jahr 2019 wurden insgesamt 183 Dauernut-
zungsvertrage fur Wohnungen beendet. Ldsst
man die Kindigungen wegen Umzugs innerhalb
der Genossenschaft, aus alters- und gesund-
heitsbedingten Griinden sowie die notwendigen
fristlosen Kiindigungen und Raumungen durch
die Genossenschaft aulier Acht, liegt die Anzahl
der Wohnungskiindigungen nur noch bei 99, was
einer Quote von 2,9 Prozent entspricht.

Zum Stichtag 31.12.2019 waren 10 Wohnun-
gen auf Grund von MaBnahmen im Rahmen
der Neuvermietung nicht vermietet, womit die
Genossenschaft eine Leerstandsquote von 0,3
Prozent ausweist. Damit befindet sich die GBSt
weiterhin im Bereich der Vollvermietung.

Die Sollmieten aus der Vermietung der Wohnun-
gen, Gewerbeeinheiten, Garagen und Stellplatze
sind im Vorjahresvergleich um 355,2 TEUR auf
16.515,5 TEUR gestiegen. Die Veranderungen
resultieren aus der Mietanpassung zum Beginn
des Geschaftsjahres 2019, hoheren Nutzungs-
gebuhren bei Neuvermietung und der Vollaus-
wirkung der im Vorjahr erfolgten Veranderungen.
Die Erlosschmalerungen haben sich im Vergleich
zum Vorjahr geringflgig erhoht.

Die Forderungen aus Vermietung ohne Be-
rucksichtigung von Einzelwertberichtigungen
befinden sich mit 62,7 TEUR weiterhin auf einem
niedrigen Niveau. Das Verhaltnis von Mietfor-
derungen (ohne Einzelwertberichtigung) zu den
Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung
betragt 0,28 Prozent. In 2019 wurden Miet-
forderungen in Hohe von 30,5 TEUR aufwands-
wirksam abgeschrieben. Die gebildeten Einzel-
wertberichtigungen auf Mietforderungen sind im
Vorjahresvergleich um 6,3 TEUR gestiegen.
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Die Servicewohnungen waren, wie schon in den
Vorjahren, auch im Jahr 2019 wieder stark nach-
gefragt. Darliber hinaus wurden diese wahrend
laufender Bau- und ModernisierungsmafRnah-
men den betroffenen Mitgliedern fiir Ubernach-
tungen zur Verfligung gestellt.

Instandhaltung/Modernisierung/Neubau

In die Erhaltung und Weiterentwicklung des
genossenschaftlichen Bestands wurden in 2019
insgesamt 6.639,4 TEUR investiert. Gegen-
Uber dem Vorjahr stellt dies eine Steigerung in
Hohe von 414,9 TEUR dar. Diese Investitionen
stehen im Einklang mit dem satzungsgemafen
Auftrag, den Mitgliedern nachhaltig eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung zu bieten. Im Weiteren werden die
Investitionen stets gemal’ den aktuellen und zu-
kunftsorientierten Anforderungen beziiglich der
Ausstattung, Gestaltung und Energieeffizienz
vorgenommen.

Die Investitionen setzen sich aus Instand-
haltungskosten flr Fremdleistungen
(6.439,7 TEUR) und Personalkosten fiir den
Regiebetrieb (199,7 TEUR) zusammen.

Umfangreiche MaBnahmen in 2019 waren
Fenstererneuerungen in den Wohnanlagen in
Wedding, die Treppenhaussanierung und die
Verlegung der Heizungsverteilungsleitungen
in Pankow, die Erneuerung der AuBenanlage
in Mariendorf sowie die Dacherneuerung einer
Wohnanlage in Steglitz.

GBSt Geschaftsbericht 2019
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Finanzierung

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
konnten durch Tilgung, Sondertilgung und Ab-
|6sungen bei Endfalligkeit um 5.620,3 TEUR auf
60.709,5 TEUR gesenkt werden. In diesem Zu-
sammenhang haben sich die Zinsaufwendungen
fur langfristiges Fremdkapital von 865,0 TEUR
auf 792,7 TEUR reduziert.

Zur Finanzierung der Fenstererneuerung in
Wedding wurden KfW-Darlehen tiber die Investi-
tionsbank Berlin (IBB) beantragt. Die Valutierung
wird im Geschaftsjahr 2020 erfolgen. Der Zins-
satz in der bis 2029 festgelegten Zinsbindungs-
frist betrdgt 0,15 Prozent, wobei eine anfang-
liche Tilgung von 3,37 Prozent vereinbart wurde.
Des Weiteren besteht die Mdglichkeit einen
Tilgungszuschuss in Hohe von 7,5 Prozent durch
Einhaltung und Nachweis energiespezifischer
Richtwerte zu generieren.

Personal und Organisation

Die Verwaltung des eigenen Bestandes erfolgt
in der Geschaftsstelle in Steglitz, Kniephofstraf3e
58, 12157 Berlin, und dem Servicebiro Pankow,
Prenzlauer Promenade 128, 13189 Berlin.

Beschaftigte zum Bilanzstichtag

\orstand
Prokurist

Kaufmannische und technische Angestellte
(davon teilzeitbeschdiftigt: 4, Vorjahr 2)

Auszubildende
Regiehandwerker

Hauswarte
(davon teilzeitbeschdiftigt: 8, \orjahr 8)

Sie ist organisatorisch in die Abteilungen Finanz-
buchhaltung, Mietenbuchhaltung / Betriebs-
kosten, Bestandsverwaltung sowie Technik
gegliedert.

Wichtige Rechtsprechungen und gesetzliche
Anderungen werden den Mitarbeitern unter Ver-
wendung von Online- und Printmedien mitge-
teilt. Zusatzlich werden regelmaBige Schulungen
fur Mitarbeiter organisiert, um den hohen Quali-
tatsansprichen in den einzelnen Fachbereichen
und den immer komplexeren Gegebenheiten

der Informations- und Kommunikationstechnik
gerecht zu werden. Im Rahmen eines Workshops
erarbeiteten die Mitarbeiter im September 2019
zudem gemeinsam ein neues Leitbild fir die
Verwaltung.

Fur die Beschaftigten gilt der Mantel- und Ver-
glitungstarifvertrag fir die Angestellten und
gewerblichen Arbeitnehmer in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft.

Der Vorstand spricht den Mitarbeitern, dem
Aufsichtsrat, den Vertretern und Mitgliedern

an dieser Stelle seinen Dank fir die geleistete
Arbeit, die vertrauensvolle Zusammenarbeit und
ihr Engagement fir die GBSt aus.

2019 2018
2 2

2 2

23 21

2 2

4 4

22 22
55 53
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Genossenschaftliche Angelegenheiten

Am 26.06.2019 fand im Hotel Steglitz Inter-
national die ordentliche Vertreterversammlung
mit Vertretern und interessierten Mitgliedern
statt. Neben der Beschlussfassung zum Jahres-
abschluss standen die gesetzliche Prifung
durch den Verband, Berichte von Vorstand und
Aufsichtsrat sowie deren Entlastung und die
Wahl des Aufsichtsrats auf der Tagesordnung.
Alle gemal3 der Satzung notwendigen Be-
schlisse wurden gefasst. Im Anschluss an die
Vertreterversammlung fand die konstituierende
Sitzung des Aufsichtsrats statt, in der Michael
Grubert zum Vorsitzenden, und Gabriele Segeritz
zur Schriftfihrerin ernannt wurden. Armin
Schildknecht und Thomas Hoch wurden in der
Aufsichtsratssitzung am 12.08.2019 zu stellver-
tretenden Vorsitzenden gewdhlt.

In 2019 wurden insgesamt 34 Veranstaltungen
fur Mitglieder organisiert oder gefordert. Unter
anderem wurden Informationsabende, Hof-
feste, Sommerfeste, Tagesfahrten und Weih-
nachtsfeiern fir Mitglieder und von Mitgliedern
angeboten.

7 WEIHNACHTSFEIERN

34 VERANSTALTUNGEN

4 TAGESFAHRTEN

WEIHNACHTSBASTELN
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Ein zentrales Anliegen von Vorstand und Auf-
sichtsrat ist die Steigerung der Transparenz und
Kommunikation innerhalb der Genossenschaft.
Um dieses Ziel zu erreichen, wurden 2019 erst-
mals die VertreterDialoge als Gesprachsformat
zum genossenschaftlichen Austausch zwischen
Vorstand, Aufsichtsrat, Vertretern und Ersatz-
vertretern initiiert. Diese Veranstaltungen dienen
der Vorbereitung auf die Vertreterversammlung
sowie der Information zu aktuellen Genossen-
schaftsthemen und sollen auch kinftig fir den
Austausch innerhalb der Genossenschaft ge-
nutzt werden. Des Weiteren befassten sich der
Vorstand und Aufsichtsrat im Februar 2019 im
Rahmen einer Klausurtagung mit der strategi-
schen Ausrichtung der GBSt sowie dem Umgang
mit aktuellen Herausforderungen.

GBST-GEBURTSTAG

GANSEESSEN

3 MITGLIEDERINFOABENDE

1 EHRENAMTSFAHRT
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Wirtschaftliche Lage

Vermogenslage
In der nachfolgenden Ubersicht werden der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossen-
schaft in zusammengefasster Form dargestellt:

2019 2018
TEUR TEUR
Aktiva
Langfristiger Bereich Immaterielle Vermogensgegenstande
und Sachanlagen 114.909,9 117.837,9
Finanzanlagen 51,4 51,4
114.961,3 117.889,3
Mittel- und kurzfristiger Forderungen und sonstige VG 76,2 245,1
Bereich Liquide Mittel 5.310,1 3.406,9
RAP 9,2 26
5.395,5 3.654,6
Bilanzvolumen 120.356,8 121.5439
Passiva
Langfristiger Bereich Eigenkapital 55.243,5 51.407,8
Fremdkapital 60.732,6 66.353,8
Pensionsrickstellungen 895,6 887,7
Langfristige Ruckstellungen 4,1 4,1

116.875,8 118.653,4

Mittel- und kurzfristiger Rickstellungen 2058 219,9
Bereich Verbindlichkeiten 31715 2570,0
Dividendenausschittung 103,7 100,6

3.481,0 2.890,5

Bilanzvolumen 120.356,8 121.543,9
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Kontinuierliche Eigenkapitalstarkung

12

+7,4%

2017

Der Riickgang des langfristigen Anlagevermogens
beruht auf den planmaRigen Abschreibungen

des Geschaftsjahres i. H. v. 3.190,0 TEUR sowie
dem Abgang fiir ein Teilstlick des Grundstlcks
Alt-Lichtenrade (WIE 047) im Rahmen einer Ver-
einbarung mit dem Land Berlin, denen Zugange
von 281,9 TEUR gegentiiberstehen. Diese Zugange
resultieren im Wesentlichen aus geleisteten
Anzahlungen in Hohe von 174,4 TEUR fr ein
Grundstick im Zeiler Weg 46 in Pankow, bei dem
der Nutzen- und Lastenwechsel zum 01.01.2020
erfolgt, sowie Anschaffungskosten fiir Gegen-
stande der Betriebs- und Geschaftsausstattung in
Hoéhe von 59,6 TEUR.

Die Steigerung der liquiden Mittel resultiertim
Wesentlichen aus der laufenden Geschaftstatigkeit.

Im Vorjahresvergleich verringerte sich der Anteil
des langfristigen Vermogens am Gesamtvermdgen
(Bilanzvolumen) um 1,5 Prozentpunkte auf 95,5
Prozent und der Anteil der langfristigen Finanzie-
rung um 0,5 Prozentpunkte auf 97,1 Prozent.

2018
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12

+7,5%

2019

Die der Genossenschaft langfristig zur Verfu-
gung stehenden Mittel finanzieren neben lang-
fristigen Vermdgenswerten noch 1.914,5 TEUR
im mittel- und kurzfristigen Bereich.

Das Eigenkapital hat sich, wie in den Vorjahren,
auch in 2019 signifikant erhoht. Die Steigerung
um 3.835,7 TEUR resultiert im Wesentlichen
aus dem positiven Jahresergebnis. Die Eigen-
kapitalquote (gemessen am Bilanzvolumen)
betragt zum Bilanzstichtag 45,9 Prozent und ist
gegenuber dem Vorjahr um 3,6 Prozentpunkte
gestiegen.

Die Verringerung des langfristigen Fremdkapi-
tals basiert im Wesentlichen auf planmafiger
Tilgung, Sondertilgung und Darlehensriickzah-
lungen. Die mittel- und kurzfristigen Verbind-
lichkeiten haben sich Gberwiegend aufgrund der
stichtagbezogenen hoheren Verbindlichkeiten im
Bereich von Bau- und Instandhaltungsleistungen
sowie Garantieeinbehalten erhoht.
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Ertragslage

Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliedert, zeigt die Ertragslage folgendes Bild:

2019 2018

TEUR TEUR

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 22.4559 21.902,3
Sonstige Ertrage 886,8 361,3
Bestandsveranderungen 270,0 88,2
23.612,7 22.351,8

Betriebskosten und Grundsteuern 5.488,1 5.234,3
Instandhaltungsaufwand 6.439,7 5.931,6
Personalaufwand 2.869,3 2.685,6
Abschreibungen 3.190,0 3.191,4
Zinsaufwand 851,9 925,3
Sonstiger Aufwand 792,6 689,6
19.631,6 18.657,8

Betriebsergebnis 3.981,1 3.694,0
Finanzergebnis 54 9,4
Ergebnis vor Steuern 3.986,5 3.703,4
Steuern -94,9 -140,3
Jahresergebnis 3.891,6 3.563,1

Der flir 2019 geplante Jahrestiberschuss i. H. v.
2.338,7 TEUR wurde um 1.552,9 TEUR Ubertrof-
fen. Dies ist unter anderem auf die gegentiber der
Planung um 786,8 TEUR hoheren sonstigen Ertra-
ge und die um 846,3 TEUR geringeren Instandhal-
tungsaufwendungen zurlickzufiihren. Die hoheren
sonstigen betrieblichen Ertrage ergeben sich aus
ZuschUssen fur den Neubau in Adlershof sowie
energetische Modernisierungsmafl3nahmen.

Die Ertragslage schlie3t im Geschaftsjahr mit

einem Jahrestiberschuss von 3.891,6 TEUR ab,
der sich aus einem positiven Geschaftsergebnis
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von 3.981,1 TEUR, einem positiven Finanzergeb-
nis von 5,4 TEUR und einem Steueraufwand von
94,9 TEUR zusammensetzt.

Die Erhohung des Betriebsergebnisses im Jahres-
vergleich beruht im Wesentlichen auf der Sollmie-
tensteigerung im Rahmen der Neuvermietungen
sowie den gewahrten Zuschissen fiir den Neubau
in Adlershof und die durchgefiihrten Moderni-
sierungsmal3nahmen, denen Steigerungen der
Instandhaltungsaufwendungen und erhéhte Ver-
waltungskosten gegeniiberstehen.



Stabile Umsatzentwicklung

Das Finanzergebnis resultiert aus Zinsertragen
in Folge von Mietforderungen sowie Ertragen
aus anderen Finanzanlagen.

Die Verringerung der steuerlichen Belastung in
2019 ist durch die erstmals ab dem Geschafts-
jahr 2019 teilweise nicht mehr anfallende
Korperschaftsteuer zu begriinden.

Finanzlage

Zum 31.12.2019 weist die GBSt liquide Mittel
i.H.v.5.310,1 TEUR aus. Der Finanzmittel-
bestand setzt sich aus Barmitteln und taglich
falligen Sichteinlagen zusammen. Die Zahlungs-
fahigkeit war zu jedem Zeitpunkt sichergestellt.
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2019

22,5 Mio. Euro

Die Veranderung des Cashflow aus der laufen-
den Geschdftstatigkeit resultiert insbesondere
aus der Veranderung der kurz- und mittelfristi-
gen Verbindlichkeiten fir Bau- und Instandhal-
tungsleistungen sowie von Garantieeinbehalten.
Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit wirkt
sich die im Geschaftsjahr geleistete Anzahlung
fur das Grundstick in Pankow, Zeiler Weg 46,
aus. Der gestiegene Cashflow aus Finanzie-
rungstatigkeit ergibt sich aus der im Vergleich
zum Vorjahr geringeren Rickzahlung von variab-
len Darlehen auf Euribor-Basis.

GBSt Geschaftsbericht 2019
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2019 2018

TEUR TEUR
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 7.884,0 6.535,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -276,6 1724
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit —5.704,2 -7.083,4
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 1.903,2 -720,3
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.310,1 3.406,9

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit nach gezahlten Zinsen (7.097,0 TEUR) reicht
im Berichtsjahr aus, um die planmaRige Tilgung
von langfristigen Verbindlichkeiten zu bedienen.
Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit nach Zins und planmaBiger Tilgung betrdgt
3.233,9TEUR.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Das Eigenkapital konnte in den letzten flinf
Jahren dank positiver Jahresergebnisse von
41.032,9 TEURin 2014 auf 55.243,5 TEUR

in 2019 kontinuierlich gesteigert werden. Die
Eigenkapitalquote gemessen am Bilanzvolumen
schwankte in diesem Zeitraum im Bereich von
38,2 Prozent bis 45,9 Prozent zum Bilanzstich-
tag. Die Schwankung resultiert aus der Erhchung
der Bilanzsumme, die im Wesentlichen in den
realisierten Neubaumalinahmen begriindet
liegt. Die Eigenkapitalquote gibt Auskunft Gber
die Kapitalstruktur und befindet sich unter der
Benchmark des BBU fiir vergleichbare Woh-
nungsbaugenossenschaften bezogen auf das
Jahr 2018i. H. v. 57,7 Prozent.

Das Verhaltnis von aufgewendeten Fremdkapi-
talzinsen zur Istmiete wies im Funf-Jahres-Ver-
gleich mit 8,0 Prozent im Jahr 2015 den héchs-
ten Wert aus. Das war im Wesentlichen bedingt
durch die Finanzierung des Neubauprojektes in
Lichtenrade. Durch Umfinanzierungen und die
glinstige Situation am Kapitalmarkt konnte der

Lagebericht

Wert bis 2019 auf 4,8 Prozent gesenkt wer-
den. Diese Kennzahl dient als Indikator fur die
Kapitaldienstfahigkeit der Genossenschaft. Mit
einem Wert von 4,8 Prozent liegt die GBSt deut-
lich unter der Benchmark des BBU von 9,1 Pro-
zent aus dem Jahr 2018. Der Fremdkapitaldienst
im Vergleich zur Istmiete beinhaltet neben den
Zinsaufwendungen die geleisteten Tilgungen
und Darlehensrickzahlungen; nicht berticksich-
tigt werden die Sondertilgungen. Die signifikante
Steigerung des prozentualen Anteils ab dem
Jahr 2016 bis 2018 auf circa 40 Prozentist im
Wesentlichen auf die Riickzahlung, beziehungs-
weise Teilriickzahlung, von endfdlligen variablen
Darlehen zurlckzufihren. Im Jahr 2019 wur-
den weniger liquide Mittel fir die Rickzahlung
variabler Darlehen aufgewendet. Im Vergleich
zur Benchmark des BBU weist die GBSt erstmals
seit dem Jahr 2016 einen geringeren relativen
Kapitaldienst aus, wobei zu berticksichtigen ist,
dass eine niedrigere relative Belastung durch
Fremdkapitalzinsen gegeben ist.

Die Entwicklung der durchschnittlichen Soll-
mieten bezogen auf die Wohnflache je Quad-
ratmeter zeigt eine kontinuierliche Steigerung
innerhalb der letzten 5 Jahre. Die signifikanten
Steigerungen in 2016 und 2018 sind auf die Fer-
tigstellung der Neubauvorhaben in Lichtenrade
und Johannisthal/Adlershof zurtickzufihren, da
die Nutzungsentgelte im Neubau unter anderem
auf Grund der Ausstattung der Wohnungen tber



dem Niveau der Nutzungsgebuhren im Altbau
liegen. Weitere Erhdhungen sind durch Miet-
anpassungen in Folge von Neuvermietungen,
Modernisierungserhohungen gemaf § 559 BGB,
Mieterhohungen gemaf § 558 BGB und Sonsti-
ges entstanden.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Einen zentralen Leistungsindikator fir die erfolg-
reiche Bewirtschaftung unseres genossen-
schaftlichen Bestands stellt die Zufriedenheit
unserer Mitglieder dar. Aus diesem Grund wurde
Anfang 2019 ein Forschungsinstitut mit der
Befragung unserer Mitglieder beauftragt. Das
definierte Ziel dieser Befragung war es, ein aus-
sagekraftiges Bild tber die allgemeine Zufrie-
denheit, Verbesserungspotenziale, die Identifika-
tion mit der Genossenschaft sowie strategische
Entwicklungspraferenzen zu gewinnen. Es
wurde jeweils ein Fragebogen flr die bei der
GBSt wohnenden und die nicht dort wohnen-
den Mitglieder konzipiert und jedem Haushalt
bzw. Mitglied zur Beantwortung tbersendet.
Daruber hinaus bestand die Moglichkeit, online
an der Befragung teilzunehmen. Im Ergebnis

ist festzuhalten, dass in Bezug auf wohnungs-
spezifische Aspekte im Vergleich mit anderen
Wohnungsunternehmen ein gutes bis sehr gutes
Umfrageergebnis erzielt werden konnte. Des
Weiteren ergab die Befragung, dass innerhalb
der Genossenschaft ein erhéhtes Interesse an
senioren- und familiengerechten Wohnformen
besteht. Uber die Ergebnisse dieser Befragung

2015
Eigenkapital (TEUR) 41.032,9
Eigenkapitalquote 39,0 %
Fremdkapitalzinsen zur Istmiete 80%
Fremdkapitaldienst zur Istmiete 31,6 %
Sollmiete je m*-Wohnflache 534 €
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wurde in einer gemeinsamen Sitzung von Auf-
sichtsrat und Vorstand beraten und im Rahmen
der VVertreterversammlung 2019 berichtet.

Eine weitere wichtige Rolle in unserem Handeln
nehmen der Umweltschutz und die Nachhaltig-
keit bei der Bewirtschaftung unseres Bestan-
des ein. Gerade im Wohngebdudebestand ist
das Potenzial zur Reduktion klimaschadlicher
Emissionen noch immer sehr grol3. Neben den
bekannten Malinahmen an den Gebaudekor-
pern, wie zum Beispiel der Fassadendammung
oder der Erneuerung der Fenster, liegt auch die
Erneuerung von Heizungsanlagen weiterhin im
Fokus. Durch den Einsatz von Blockheizkraft-
werken reduzieren wir in unseren Wohnanlagen
den Primarenergiebedarf und somit den Kohlen-
stoffdioxid-Ausstol3.

Eine weitere Moglichkeit, die Umwelt zu scho-
nen, besteht im aktiven Handeln der Mitglieder.
Neben allgemeinen Hinweisen zum richtigen
Liften und Heizen sowie zur Sorgfaltspflicht im
Umgang mit knappen Ressourcen stellen wir
unseren Mitgliedern VVerbrauchsanalysen zur
Verfligung, welche ihnen die Moglichkeiten zur
eigenen Einflussnahme auf verbrauchsabhangi-
ge Kosten aufzeigen.

2016 2017 2018 2019
44.715,2 47.872,7 51.407,8 55.243,5
389 % 382% 42,3 % 45,9 %
7.1 % 6,1% 5,4 % 4,8%
40,9 % 41,3 % 385% 28,3 %
564 € 579 € 6,02 € 6,15 €
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Prognosebericht

Durch die kontinuierliche Instandhaltung und Mo-
dernisierung unseres Wohnungsbestandes sowie
die aktuelle Nachfragesituation auf dem Berliner
Wohnungsmarkt werden wir die Leerstands- und
Fluktuationsquote auf dem derzeitigen Niveau hal-
ten kénnen. Im Rahmen von Machbarkeitsstudien
wird kontinuierlich geprft, inwiefern die Erweite-
rung des eigenen Wohnungsbestandes unter Be-
achtung des demografischen Wandels sowie der
Entwicklung der Mitgliederstruktur auf den bereits
vorhandenen Grundstiicken moglich ist.

GemaR der mittelfristigen Wirtschaftsplanung
erwarten wir fir das Jahr 2020 bei etwa gleich-
bleibenden Umsatzerltsen einen Jahrestber-
schuss von 3.074,6 TEUR. Mogliche Auswirkun-
gen der Covid-19-Pandemie wie unter anderem
die Steigerung der Mietforderungen sowie die
verzogerte Realisierung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen wurden
in dieser Planung nicht berlcksichtigt. Kurzfristig
ist nicht abzusehen, dass sich die Auswirkungen
der Pandemie wesentlich auf die Vermogens- Fi-
nanz- und Ertragslage niederschlagen.

Bei den Bestandsobjekten gehen wir unter Be-
rucksichtigung des aktuell geltenden Gesetzes
zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in
Berlin (MietenWoG BIn) von gleichbleibenden
Nutzungsgebiihren aus. Ausgenommen sind
hierbei die Nutzungsgeblihr-Anpassungen der
Neubauten mit Erstvermietung ab dem Jahr
2014 sowie der offentlich geforderte Wohnungs-
bestand. Insgesamt stehen diese Planannahmen
im Einklang mit dem satzungsgemafen Ziel
einer sozial verantwortbaren Wohnungsversor-

gung.
Entsprechend dem Bauplan sind fiir 2020

Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen mit einem Volumen von 6.627,0 TEUR
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vorgesehen. Der beschlossene Bauplan spiegelt
das ambitionierte Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsprogramm der letzten Jahre wider.

Zum Jahresende 2020 wird gemaR der mittelfris-
tigen Wirtschaftsplanung mit einem Bestand an
liquiden Mitteln i. H. v. 5.513,1 TEUR geplant. Die
Planung berticksichtigt dabei eine Sondertilgung
i. H.v. 1.000 TEUR, die Rickfihrung der Darlehen
auf Euribor-Basis i. H. v. 3.000 TEUR aber auch
die Valutierung der bereits in 2019 beantragten
und genehmigten Mittel i. H. v. 1.000 TEUR fur
die ebenfalls in 2019 durchgefiihrte MalRnahme
der Fenstersanierung in unseren Wohnanlagen

in Wedding. Der Verschuldungsgrad wird in den
kommenden Jahren sinken. Die erforderliche
Refinanzierung mit Fremdmitteln wird moderat
ausfallen. Ein aktives Besicherungsmanagement
tragt fortwahrend dazu bei, unter anderem durch
Ablosung und Umschuldung bestehender Dar-
lehen Besicherungspotenziale zu generieren und
zukinftige Investitionen abzusichern.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage bleibt
gemadl’ Mittelfristplanung liber den gesamten
Planungszeitraum bis 2024 positiv. Das Anlage-
vermogen wird sich gegentiber dem Basisjahr
2019 durch die planmaBigen Abschreibungen
verringern. Durch die Tilgung von Darlehen sind
die langfristigen Verbindlichkeiten ebenfalls
rlickldufig. Die prognostizierten positiven Jahres-
ergebnisse werden das Eigenkapital starken.

Im letzten Planungsjahr 2024 wird ein Jahres-
tiberschuss von 2.059,1 TEUR prognostiziert.
Aufgrund der angenommenen gleichbleibenden
betrieblichen Einnahmen bei gleichzeitig steigen-
den betrieblichen Ausgaben, insbesondere durch
die geplanten Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmalinahmen, sowie die geplante Riickfih-
rung von Verbindlichkeiten werden die liquiden
Mittel bis 2024 auf 3.294,3 TEUR sinken.



Chancen- und Risikobericht

Chancen- und Risiken des Kerngeschafts

Wir werden uns weiterhin auf die Bewirtschaftung
der sich in unserem Bestand befindenden Woh-
nungen konzentrieren. Eine wesentliche negative
Beeinflussung der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage ist dabei nicht abzusehen.

Berlin entwickelt sich seit Jahren positiv, sowohl
wirtschaftlich als auch kulturell. Die Bevolkerung
wadchst infolgedessen kontinuierlich und die Nach-
frage nach Wohnraum bleibt unverandert hoch.

Durch die Initiierung von Machbarkeitsstudien
werden Potenziale fiir die Erweiterung des
Wohnungsbestandes aufgezeigt, um diesen
langfristig an die sich wandelnden Anforderungen
des Wohnungsmarktes anzupassen. Mit Blick auf
diese Potenziale konnen wir sowohl von der all-
gemeinen Entwicklung Berlins profitieren als auch
einen wichtigen Beitrag leisten, um die weiterhin
steigende Nachfrage nach Wohnraum zu befrie-
digen. Bestandserweiterungen durch Neubau und
Kauf von Wohnungen werden unter Berlcksich-
tigung unseres genossenschaftlichen Auftrages
gepruft. Dem entgegen steht ein derzeitig durch
Baulandknappheit, steigende Baupreise und
fehlende Kapazitdten bei ausfiihrenden Baufirmen
gekennzeichneter Immobilienmarkt in Berlin.

Mit unserer genossenschaftlichen Firsorge
leisten wir einen wichtigen Beitrag fir ein nach-
haltiges nachbarschaftliches Miteinander, das den
Zusammenhalt starkt und auch wegen des demo-
grafischen Wandels immer mehr an Bedeutung
gewinnt.

Das in Berlin seit dem 23.02.2020 geltende Ge-
setz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen
in Berlin (MietenWoG BIn) wirkt sich mittelfristig
durch eine geringere Umsatzentwicklung auf die
Genossenschaft aus. Bei gleichbleibend hohen
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Investitionen in den Wohnungsbestand werden
die Jahresergebnisse wahrend der flinfjahrigen
Glltigkeit des Gesetzes zurtickgehen. Eine den
Bestand beeintrachtigende Entwicklung istin
diesem Zeitraum nicht zu erwarten. Durch eine
Absenkung des hohen Investitionsniveaus kann
der riicklaufigen Entwicklung der Jahresergebnisse
entgegengewirkt werden.

Durch die Covid-19-Pandemie ergeben sich
Risiken, die von uns aktuell nur sehr schwer
einzuschdtzen sind. Umso langer die Ausnahme-
situation anhalt, desto bedeutsamer werden die
Risiken fiir uns sein. Zu nennen sind Risiken aus
der Verzogerung bei der Durchfiihrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaf3-
nahmen verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzogerung von geplanten
Einnahmen. Darlber hinaus ist mit einem Anstieg
der Mietausfalle zu rechnen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Zum 31.12.2019 bestehen noch zwei Aufwen-
dungsdarlehen in Hohe von insgesamt 3.401,7
TEUR. Der Zins- und Tilgungsbeginn fir diese
Darlehen erfolgt voraussichtlich ab dem Jahr 2021
bzw. 2028. Eine vorzeitige Rickzahlung wird
durch die Genossenschaft gepriift.

Die im Rahmen der Neubauvorhaben aufgenom-
menen langfristigen Fremdmittel sind mit einer
Laufzeit von bis zu 30 Jahren bei gleichbleibend
glinstigen Zinssatzen finanziert. Des Weiteren
wurden flr die umfangreichen Investitionen kurz-
fristige variable Darlehen auf Euribor-Basis aufge-
nommen, wodurch zum einen der sehr attraktive
Marktzins flr variable Darlehen ausgenutzt und
zum anderen eine hohe Flexibilitat bei der Hohe
der Verwendung der eigenen liquiden Mittel er-
reicht wurde.
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Risikomanagement

Zu den wesentlichen Bestandteilen der Ge-
schaftssteuerung und Kontrolle der Genossen-
schaft gehort ein aktives Risikomanagement-
system.

Die Genossenschaft hat ihr Risikomanagement-
system darauf ausgerichtet, alle relevanten
Markt-, Objekt-, Finanz- und Betriebsrisiken
durch fortlaufende Uberwachung friihzeitig zu
erkennen und den Vorstand moglichst schnell
und umfassend darlber zu informieren, wenn
festgelegte Grenzwerte Uberschritten werden.
Neben den bestandsgefahrdenden Risiken wer-
den auch regelmafig Abweichungen im Hinblick
auf die kurz-, mittel- und langfristige Planung
gepriift. Der Risikomanagementbericht ist Teil
der regelmaligen Berichterstattung an den Auf-
sichtsrat.

Berlin, 27. Mai 2019

4

Lutz Siefert
Vorstand
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Die Elemente des Risikomanagementsystems
gliedern sich in:

» Monatsabschliisse und Quartalsberichte

= Risikobericht (Risikoerfassung und
Risikobewertung)

= Risikokennzahlen mit Festlegung von
kritischen Werten

= Mikrozensus

= mehrjahrige Finanz- und Erfolgsplane, die
unter Veranderung von Pramissen analysiert
werden

= langfristige Bauplanung, die standig
aktualisiert und fortgeschrieben wird

= regelmaRige Berichterstattung an den
Aufsichtsrat

= Liquiditatstiberwachung

| Lt

Jens Wesche
Vorstand



Jahresabschluss

02 Jahresabschluss

Bilanz zum31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018
Aktiva EUR EUR
A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermogensgegenstdnde 33.114,21 26.544,36
Il.  Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 113.247.674,40 116.316.851,78
2. Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte mit Geschafts- 1.234.149,06 1.284.601,23
und anderen Bauten
3. Technische Anlagen und Maschinen 6.171,17 862124
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 170.356,20 186.833,23
5. Bauvorbereitungskosten 44,039 42 1444238
6.  Geleistete Anzahlungen 174.401,33 0,00
114.876.791,58 117.811.349,86
lll.  Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 51.400,00 51.400,00
Anlagevermogen insgesamt 114.961.305,79 117.889.294,22
B. Umlaufvermogen
. Vorrdte
Unfertige Leistungen 5.970.379,29 5.700.338,11
Il.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande
1. Forderungen aus Vermietung 49.544,05 81.711,10
2. Sonstige Vermogensgegenstande 26.656,82 163.422,53
76.200,87 245.133,63
lll.  Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 6.110.998,99 4.151.432,75
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 9.204,81 2.587,88
Bilanzsumme 127.128.089,75 127.988.786,59
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Passiva

A. Eigenkapital

. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

2. derverbleibenden Mitglieder

Il.  Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: EUR 389.156,00
31.12.2018: EUR 356.313,00

2. Bauerneuerungsricklage

3. Andere Ergebnisricklagen
davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: EUR 1.556.622,76
31.12.2018: EUR 1.425.251,83
davon aus Bilanzgewinn eingestellt: EUR 1.680.995,23
31.12.2018: EUR 0,00

lll.  Bilanzgewinn

1. Jahresiberschuss

2. Einstellung in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

B. Ruckstellungen

1. Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. \Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6.  Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 38.923,03; 31.12.2018: EUR 51.998,10
davon i.R.d. sozialen Sicherheit: EUR 0,00, 31.12.2018: EUR 3.178,52

Bilanzsumme

31.12.2019

57.120,00

2.638.080,00
2.695.200,00

6.182.531,05

1.164.765,40
43.416.022,27

50.763.318,72

3.891.557,53
1.945.778,76
1.945.778,77

895.615,00
69.980,64
139.907,53
1.105.503,17

55.947.643,85
4.785.919,69
6.868.92517
1.019.090,73
1.897.479,25
99.230,40

70.618.289,09

127.128.089,75

31.12.2018

55.200,00

2.590.280,00
2.645.480,00

5.793.375,05

1.164.765,40
40.178.404,28

47.136.544,73

3.563.129,66
1.781.564,83
1.781.564,83

887.715,00
81.109,62
142.933,36

1.111.757,98

60.213.034,80
6.146.555,73
6.799.997,87
935.509,30
1101.276,44
117.064,91

75.313.439,05

127.988.786,59

Jahresabschluss



Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01. bis 31.12.2019

Jahresabschluss
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2019 2018
EUR EUR
1. Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 22.455.877,10 21.902.264,65
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 270.041,18 88.237,12
3. Sonstige betriebliche Ertrage 886.818,49 361.322,51
4. Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 11.315.858,32 10.529.242,04
5.  Rohergebnis 12.296.878,45 11.822.582,24
6.  Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.363.682,42 2.218.477,26
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 505.573,31 467.078,39
und Unterstitzung
davon fiir Altersversorgung: EUR 37.817,56
31.12.2018: EUR 39.733,66
2.869.255,73 2.685.555,65
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des 3.189.996,07 3.191.418,28
Anlagevermogens und Sachanlagen
8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen 748.314,63 669.633,82
9.  Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 1.542,00 1.542,00
10.  Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.840,53 7.865,21
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 851.866,43 925.345,62
12.  Steuernvom Einkommen und vom Ertrag 94.870,80 140.323,00
13.  Ergebnis nach Steuern 4.547.957,32 4.219.713,08
14.  Sonstige Steuern 656.399,79 656.583,42
15. Jahresiiberschuss 3.891.557,53 3.563.129,66
16.  Einstellungin Ergebnisricklagen 1.945.778,76 1.781.564,83
davon in Gesetzliche Riicklage eingestellt: EUR 389.156,00
davon in Andere Ergebnisrticklagen eingestellt: EUR 1.556.622,76
Bilanzgewinn 1.945.778,77 1.781.564,83
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Anhang

Die Gemeinnlitzige Baugenossenschaft Steglitz
eG hatihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in
das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Charlottenburg (Reg.Nr. 154 B).

A. Allgemeine Angaben

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches. Der Jahresabschluss umfasst die Bilanz, die
Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang
(einschlieBlich Anlagen-, Riicklagen- und Verbind-
lichkeitenspiegel).

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fiir Wohnungsunternehmen wurde in
seiner aktuellen Fassung beachtet.

Die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung anzubringenden Vermerke sind jeweils
in der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesen. Die Vermerke, die wahlweise in der
Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder
im Anhang anzubringen sind, sind insgesamt im
Anhang aufgeflhrt.

B. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden
Die Gegenstdnde des Anlagevermogens werden
grundsatzlich mit den Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten ausgewiesen, vermindert um
planmaRige Abschreibungen entsprechend der je-
weiligen Nutzungsdauer, die bei Geschdftsbauten
mit 45 Jahren, bei Wohngebauden mit 50 Jahren,
AuBenanlagen mit 10 Jahren bzw. 19 Jahren, bei
technischen Anlagen und Maschinen mit 7 bis 10
Jahren sowie bei den Ubrigen Gegenstanden des
abnutzbaren Anlagevermdgens zwischen 3 bis 23
Jahren angenommen werden. Im Geschdftsjahr
2019 wurden die Zugange des abnutzbaren An-
lagevermdgens linear abgeschrieben.

Anhang

Forderungen werden mit ihrem Nennbetrag, unter
Beachtung der Grundsatze der Einzelbewertung,
des Vollstandigkeitsgebots, des Vorsichtsprinzips
und dem strengen Niederstwertprinzips ange-
setzt. Entsprechende Einzelwertberichtigungen
wurden vorgenommen. Pauschalwertberichtigun-
gen wurden nicht gebildet.

Alle Vermogensgegenstande werden zum Nenn-
betrag ausgewiesen, soweit nicht Abwertungen
auf den niedrigeren beizulegenden Wert erforder-
lich waren.

Die Bewertung der Pensionsverpflichtungen
erfolgt ab dem Geschdftsjahr 2010 nach dem
international anerkannten Anwartschaftsbar-
wertverfahren. Nach diesem Verfahren errechnet
sich die Hohe der Pensionsverpflichtungen aus
der zum Bilanzstichtag verdienten Anwartschaft
unter Berticksichtigung zukiinftiger Rentensteige-
rungen. Der ermittelte Betrag wird pauschal mit
dem durchschnittlichen Marktzins abgezinst, der
sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15
Jahren ergibt und der von der Deutschen Bundes-
bank veroffentlicht wird.

Die anderen Ruckstellungen bertcksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach
vernlinftiger kaufmdnnischer Beurteilung notwen-
digen Erfiillungsbetrages.

Bei den Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern handelt es sich um ein Darlehen, das
von einem deutschen Versicherungsunternehmen
mit einer glinstigen Zinsbindung von 30 Jahren bei
vollstandiger Tilgung gewahrt wurde.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag
ausgewiesen.



Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2019

Gesamtbetrag

(Vorjahrswerte in Klammern)

1. Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten
gegeniber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene
Anzahlungen

4. \erbindlichkeiten
aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen

6. Sonstige
Verbindlichkeiten

EUR

55.947.643,85
(60.213.034,80)

4.785.919,69
(6.146.555,73)

6.868.925,17
(6.799.997,87)

1.019.090,73
(935.509,30)

1.897.479,25
(1.101.276,44)

99.230,40
(117.064,91)

70.618.289,09
(75.313.439,05)

davon mit einer
Restlaufzeit
unter 1 Jahr

7.550.203,64
(8.517.938,07)

419.858,19
(1.404.711,04)

6.868.925,17
(6.799.997,87)

1.019.090,73
(935.509,30)

1.659.337,37
(999.412,89)

76.220,64
(93.099,18)

17.593.635,74
(18.750.668,35)

1 bis 5 Jahre

17.273.244,59
(15.016.853,69)

1.635.394,55
(1.581.590,15)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

238.141,88
(101.863,55)

23.009,76
(23.965,73)

19.169.790,78
(16.724.273,12)

Anhang

tiber 5 Jahre

31.124.195,62
(36.678.243,04)

2.730.666,95
(3.160.254,54)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

33.854.862,57
(39.838.497,58)
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gesichert
durch Grund-
pfandrechte

55.947.643,85
(60.213.034,80)

4.785.919,69
(6.146.555,73)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

60.733.563,54
(66.359.590,53)
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Anlagenspiegel per 31.12.2019

Anschaffungs-/ Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten Herstellungskosten
per 01.01.2019 Zugange Abgange per 31.12.2019
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
\ermogensgegenstande 200.247,59 17.723,38 0,00 217.970,97
Immaterielle
Vermogensgegenstdande gesamt 200.247,59 17.723,38 0,00 217.970,97
Il.  Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten 174.393.054,76 0,00 19.908,00 174.373.146,76
2. Grundsticke mit Geschaftsbauten 2.121.622,41 0,00 0,00 2.121.622,41
3. Technische Anlagen und 101.675,89 638,00 0,00 102.313,89
Maschinen
4. Andere Anlagen, Betriebs- und 924.744,57 59.555,89 363,84 983.936,62
Geschaftsausstattung
5. Bauvorbereitungskosten 14.442,38 29.597,04 0,00 44.039,42
6.  Geleistete Anzahlungen 0,00 174.401,33 0,00 174.401,33
Sachanlagen gesamt 177.555.540,01 264.192,26 20.271,84  177.799.460,43
. Andere Finanzanlagen 51.400,00 0,00 0,00 51.400,00
Finanzanlagen gesamt 51.400,00 0,00 0,00 51.400,00
Anlagevermogen gesamt 177.807.187,60 281.915,64 20.271,84 178.068.831,40

34 Anhang
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Anhang

Kumulierte Kumulierte
Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen auf Abschreibungen Buchwert Buchwert
01.01.2019 2019 Abgénge 2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
173.703,23 11.153,53 0,00 184.856,76 33.114,21 26.544,36
173.703,23 11.153,53 0,00 184.856,76 33.114,21 26.544,36
58.076.202,98 3.049.269,38 0,00 61.125.472,36 113.247.674,40 116.316.851,78
837.021,18 50.452,17 0,00 887.473,35 1.234.149,06 1.284.601,23
93.054,65 3.088,07 0,00 96.142,72 617117 8.621,24
737911,34 76.032,92 363,84 813.580,42 170.356,20 186.833,23
0,00 0,00 0,00 0,00 44,039,42 14.442,38
0,00 0,00 0,00 0,00 174.401,33 0,00
59.744.190,15 3.178.842,54 363,84 62.922.668,85 114.876.791,58 117.811.349,86
0,00 0,00 0,00 0,00 51.400,00 51.400,00
0,00 0,00 0,00 0,00 51.400,00 51.400,00
59.917.893,38 3.189.996,07 363,84 63.107.525,61 114.961.305,79 117.889.294,22
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C. Erlauterung zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I.  Bilanz

In den Sachanlagen ist in dem Posten Grundsti-
cke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten ein Abgang fiir ein Teilstlick des Grund-
stlicks in Alt-Lichtenrade (WIE 047) in Hohe von
19,9 TEUR enthalten. Das Teilstlick ist im Zuge
einer Vereinbarung an das Land Berlin Gbertra-
gen worden. In den geleisteten Anzahlungen ist
die Kaufpreiszahlung fir das Grundstick Zeiler
Weg 46 in 13189 Berlin enthalten. Die Zahlung
wurde im Dezember 2019 geleistet. Der Nutzen-
Lasten-Wechsel erfolgt gemal Vertrag auf den
ersten des Monats, der auf die Zahlung des
Kaufpreises folgt, somit zum 01. Januar 2020.

Der bis zum Geschaftsjahr 2018 ausgewiesene
Posten Beteiligungen wurde in Andere Finanz-
anlagen umbenannt.

Der Posten Unfertige Leistungen von

5.970,4 TEUR entspricht in voller Hohe den zum
Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten Be-
triebskosten fir das Jahr 2019.

Zum Bilanzstichtag besteht ein Arbeitgeberdar-
lehen in Hohe von 2,6 TEUR mit einer Laufzeit
bis zum 31.12.2021 Andere Forderungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr be-
stehen nicht.

In dem Posten Sonstige Vermogensgegenstan-
de sind Forderungen gegentber dem Finanzamt
von 0,4 TEUR enthalten, die rechtlich erst nach
dem Abschlussstichtag entstehen.

Anhang

Die Anderen Rechnungsabgrenzungsposten
beinhalten im Wesentlichen vorausbezahlte
Lizenzgebuhren, die Uber einen Zeitraum von
bis zu 3 Jahren abgegrenzt werden sowie eine
Leasing-Sonderzahlung fir ein Fahrzeug.

Die Riickstellungen fiir Pensionen wurden ge-
mal versicherungsmathematischem Gutachten
ermittelt. Die Bewertung erfolgte unter An-
wendung der Richttafeln von Dr. Klaus Heubeck
(2018 G) und der Beriicksichtigung eines zehn-
jahrigen Durchschnittszinssatzes von 2,71 Pro-
zent (Ende Dezember 2019; Laufzeit 15 Jahre).
Der von der Deutschen Bundesbank ermittelte
siebenjahrige Abzinsungssatz betragt 1,97 Pro-
zent (Ende Dezember 2019; Laufzeit 15 Jahre).
Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz
der Ruckstellung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der letzten sieben und der letzten
zehn Jahre betragt 46,8 TEUR.

Der Posten Steuerriickstellungen weist eine
steuerliche Belastung in Hohe von 70,0 TEUR
aus, die auf die Jahre 2018 und 2019 entfallen.
Bei der Ermittlung wurden die geleisteten VVor-
auszahlungen berticksichtigt.

Die erhaltenen Anzahlungen in Hohe von
6.868,9 TEUR betreffen ausschlieBlich Voraus-
zahlungen fiir Betriebskosten.

Verbindlichkeiten, die rechtlich erst nach dem
Abschlussstichtag entstehen, bestehen nicht.
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Sonstige Riickstellungen im Wesentlichen TEUR
Prifungs- und Steuerberatungskosten 50,0
Unterlassene Instandhaltung 34,1
Berufsgenossenschaft 209
Vertreterversammlung 15,0
Ubrige Riickstellungen 15,8
Summe 135,8
Il. Riicklagenspiegel
Die Rucklagen veranderten sich im Geschaftsjahr wie folgt:
Stand Einstellungen Stand
31.12.2018 2019 31.12.2019
TEUR TEUR TEUR
Gesetzliche Ricklage 5.793,4 389,2 6.182,6
Bauerneuerungsricklage 1.164,8 0,0 1.164,8
Andere Ergebnisricklagen 40.178,4 3.237,6 43.416,0
Summe 47.136,6 3.626,8 50.763,4

Gemal § 40 der Satzung wurden 10 Prozent
des Jahresuberschusses 2019 in die gesetzliche
Riicklage und ein Betrag in H6he von 1.556,6
TEUR in Andere Ergebnisriicklagen flr das Jahr
2019 eingestellt. Nach dem Beschluss der Ver-
treterversammlung vom 26.06.2019 wurde fir
das Geschaftsjahr 2018 ein Betrag in Hohe von
1.681,0 ebenfalls in Andere Ergebnisriicklagen
eingestellt.

Ill. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde gemaf
§ 275 Abs. 1 und 2 HGB nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.

In dem Posten sonstige betriebliche Ertrage
werden Ertrage aus friiheren Jahren in Hohe von

£416,0 TEUR ausgewiesen. Darin enthalten sind
Tilgungszuschusse der Investitionsbank Berlin
flir den Ende 2017 fertiggestellten Neubau
Adlershof in Hohe von 285,0 TEUR sowie fir

in 2017 durchgefiihrte Modernisierungsmalk-
nahmen in Steglitz in Hohe von 122,2 TEUR.
Ebenfalls ausgewiesen ist ein Zuschuss der
Investitionsbank Berlin fur die Durchfiihrung
einer Modernisierungsmalnahme in Mariendorf
gemal KfW-Programm 152 ,Energieeffizient
Sanieren” in Hohe von 330,0 TEUR.

In den Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
sind Betriebskosten (4.835,1 TEUR), Instand-
haltungskosten (6.439,7 TEUR) und andere
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung
(41,0 TEUR) enthalten.
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Der Posten sonstige betriebliche Aufwendungen
enthalt periodenfremde Aufwendungen in Hohe
von 7,3 TEUR. Diese resultieren im Wesentlichen
aus Umsatzsteuernachzahlungen.

Die Aufwendungen aus der Abzinsung von Riick-
stellungen werden unter dem Posten Zinsen und
ahnliche Aufwendungen in Hohe von 58,2 TEUR

ausgewiesen.

Weitere Positionen mit aul3ergewohnlicher Gro-
Renordnung oder Bedeutung liegen nicht vor.

D. Sonstige Angaben

IV. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2019 schliel3t mit einem
Jahrestiberschuss in Hohe von 3.891,6 TEUR ab.
GemaR § 40 der Satzung wurden bei Aufstel-
lung des Jahresabschlusses 389,2 TEUR in die
gesetzliche Ricklage eingestellt. Des Weiteren
wurden 1.556,6 TEUR auf Grundlage eines Be-
schlusses vom Vorstand in Andere Ergebnisriick-
lagen eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, aus
dem Bilanzgewinn in Hohe von 1.945,8 TEUR
einen Betrag in Hohe von 1.842,1 TEUR in Andere
Ergebnisriicklagen einzustellen und 103,7 TEUR
(4,0 Prozent des heranzuziehenden Geschafts-
guthabens) als Dividende auszuschiitten.

Es bestehen keine in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die

fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Durchschnittliche Anzahl beschéftigter
Arbeitnehmer im Geschaftsjahr

Vorstand

Kaufmannische Mitarbeiter

Technische Mitarbeiter

Regiehandwerker

Hauswarte und andere gewerbliche Mitarbeiter

Auszubildende

Stand 31.12.2018
Zugange 2019
Abgange 2019

Stand 31.12.2019

Vollbeschaftigte Teilbeschaftigte

2 —

13 1

8 2

4 -

14 8

2 —
Mitglieder Anteile
5.767 16.194
180 670
139 374
5.808 16.490

Anhang



Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich um 47,8 TEUR erhoht. Der
Gesamtbetrag der Haftsumme hat sich
gegeniiber dem Vorjahr von 1.887,7 TEUR auf
1.900,8 TEUR erhéht. Ein Geschaftsanteil
betragt 160,00 EUR.

Es wurden zugunsten des Geschaftsleitungs-
organs bzw. des Aufsichtsrates keine Haftungs-
verhaltnisse eingegangen.

Anhang

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile
in Hohe von mindestens 20 Prozent an anderen
Unternehmen.

E. Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres sind
keine VVorgange von besonderer Bedeutung fir
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens eingetreten.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V,,

Lentzeallee 107, 14195 Berlin

Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat

Michael Grubert (Blrgermeister)
\Vorsitzender

Armin Schildknecht (Dipl.-Ingenieur)
Stellvertretender Vorsitzender

Thomas Hoch (Geschaftsfihrer)
Stellvertretender \orsitzender ab 12.08.2019

\/orstand
Lutz Siefert (ab 01.01.2018)
Berlin, 27. Mai 2020

4

Lutz Siefert
\/orstand

Jens Posinski
(Dipl.-Ingenieur/Wirtschaftsprifer/Steuerberater

Bernhard Beckendorf
(Angestellter im offentlichen Dienst)

Gabriele Segeritz (Polizeibeamtin)
SchriftfUhrerin

Jens Wesche (ab 01.03.2018)

| bust

Jens Wesche
Vorstand
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Unser Wohnungsbestand
in 14 Berliner Ortsteilen

Wedding (209)

Reinickendorf (500) Pankow (1.054)
Charlottenburg (120) .
> Hohenschonhausen (120)
( Johannisthal/Adlershof (114)

Schlachtensee (32)

Rudow (229)
Lichtenrade (188)

Mariendorf (149)
Lankwitz (148)

Zehlendorf (42)

Lichterfelde (90) ——

Wohnungsanzahl in Klammern

Standort mit Servicewohnung
(in Steglitz 2 Servicewohnungen)

Steglitz (455)
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