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Stellungnahme

des Aufsichtsrates
zum Jahresabschluss
2008 und zum
Geschéftsbericht

Das Jahr 2008 verlief fiir die Wohnungsbau-
genossenschaft »Berolina« sehr erfolgreich.
Es konnten weitere Voraussetzungen fur die
Erhohung der Wohnqualitdt unserer Mit-
glieder und damit gleichzeitig fur eine noch
bessere Wettbewerbsfahigkeit unserer
Genossenschaft geschaffen werden. Um-
fangreiche materielle und finanzielle Fonds
wurden insbesondere flr die Modernisie-
rung und Instandhaltung der Wohnungen,
fur die konsequente Fortfiihrung der Umset-
zung des »Balkonprogrammsx, fiir die Ver-
schonerung des Wohnumfeldes, fiir den Bau
neuer Wohnanlagen sowie fiir die effek-
tivere Verwendung von Energie eingesetzt.
Alle diese MaRRnahmen waren eine entschei-
dende Grundlage flir eine hohe Vermietung
unseres Wohnungsbestandes und somit fiir
die weitere stabile Entwicklung unserer
Wohnungsbaugenossenschaft im Berichts-
zeitraum.

Die positive Entwicklung schlagt sich auch in
den erreichten finanziellen Ergebnissen nie-
der. Im Jahre 2008 konnten die Einnahmen
gegenliber dem Vorjahr gesteigert und ge-
genlber dem Plan Ubererfullt werden. Die
geplanten Ausgaben wurden nicht in voller
Héhe in Anspruch genommen. Dadurch
konnten u. a. zusétzliche MaBnahmen im
Wohnumfeld durchgefthrt und finanziert
werden.

Die Genossenschaft hat eine fur die Woh-
nungswirtschaft vergleichsweise hohe Eigen-
kapitalquote (51,5 %) und ist in der Lage
fur die Finanzierung von Neubauten und
Komplexsanierungen einen hohen Anteil von
Eigenmitteln einzusetzen. Die Wohnungs-
baugenossenschaft »Berolina« ist strategisch
klug ausgerichtet, arbeitet effektiv und ist

wirtschaftlich gesund. Die Mitglieder unserer
Genossenschaft wissen, dass ihre Wohnung
sowie die eingezahlten Genossenschaftsan-
teile auch in Zeiten einer weltweiten Finanz-
und Wirtschaftskrise sicher sind. »Berolina«
bedeutet fur alle Mitglieder hohe Sicherheit.
Die vom Vorstand vorgelegten Dokumente,
Lagebericht und Jahresabschluss spiegeln
die positive Entwicklung und den erreichten
Stand unserer Genossenschaft korrekt wider.
Der Aufsichtsrat hat in den Sitzungen am
12.03.2009 und 16.04.2009 diese Materi-
alien griindlich gepriift, mit dem Vorstand
beraten und bestdtigt. Der Aufsichtsrat kam
zu dem Ergebnis, dass der Jahresabschluss
auch rechnerisch und juristisch in Ordnung
ist und der Lagebericht des Vorstandes das
Geschaftsjahr und die Risiken der Genossen-
schaft treffend dokumentiert.

Der Aufsichtsrat empfiehlt deshalb der Ver-
treterversammlung, beide Dokumente zu be-
statigen und den Vorstand fur das Geschéfts-
jahr 2008 zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den
Prokuristen und allen Mitarbeitern, die
Anteil haben an der Entwicklung unserer
Genossenschaft im Jahre 2008, fiir ihre
geleistete Arbeit.

Cooe

Berlin, 16.04.2009
Dr. Gottfried Richter



1. Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen
und die Entwicklung
des Immobilienmarktes
2008

Wirtschaft

Nach einem auf Wachstumskurs ausgerich-
teten Jahresbeginn hat sich die Lage der
Weltwirtschaft und der stark exportabhan-
gigen bundesdeutschen Wirtschaft im Laufe
des Jahres 2008 infolge der Finanzkrise tief-
greifend verschlechtert. Ausgelost durch den
zunehmenden Ausfall von Kreditnehmern im
so genannten Subprime-Segment des US-
amerikanischen Immobilienmarktes sind in-
zwischen immense Wertberichtigungen bei
Banken rund um den Globus notwendig ge-
worden. Der Internationale Wahrungsfonds
schétzt allein den Abschreibungsbedarf fur
US-Kredite und die hierauf beruhenden ver-
brieften Wertpapiere bei internationalen
Banken auf mittlerweile 1,7 Billionen €.

Zur Stabilisierung der Finanzmarkte haben
die Regierungen in allen Industrielandern
den Geschéftsbanken o6ffentliche Gelder zur
Verfligung gestellt, um ihre Eigenkapitalbasis
zu starken bzw. sie von risikoreichen Wert-
papieren zu entlasten. Mit umfangreichen
Burgschaften soll zudem einer moglichen
Kreditklemme vorgebeugt werden. Die Bun-
desregierung hat zur Stitzung der gesamt-
wirtschaftlichen Nachfrage bislang zwei
Konjunkturpakete mit insgesamt 100 Milliar-
den € auf den Weg gebracht.

Die Bauinvestitionen in Deutschland sind

im Jahr 2008 mit 2,7 % nur leicht gestiegen.
Ein Zuwachs beim Wohnungsbau um 0,7 %
fuhrte zu keinen bedeutsamen Verdnde-
rungen. Im dritten Quartal war im Vergleich
zum Vorjahr ein deutlicher Riickgang der
Auftragseingdnge im Baugewerbe und bei
der Erteilung von Wohnungsbaugenehmi-
gungen bei gleichzeitiger Zunahme der Bau-

preise zu verzeichnen. Flir 2009 wird eine
dhnliche Entwicklung erwartet.

Der Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 2008
nochmals positiv entwickelt. Die Zahl der
Erwerbstatigen erreichte mit 40,4 Millionen
den hochsten Beschaftigungsstand der
Nachkriegszeit. Der Anstieg der Erwerbs-
tatigkeit beruhte nahezu ausschlieBlich auf
einem Zuwachs an vollstindig sozialversi-
cherungspflichtigen Beschéftigungsverhalt-
nissen. Die Werte zum Jahreswechsel 2008/
2009 deuten jedoch einen grundlegenden
Trendwechsel auf dem Arbeitsmarkt an.

Die konjunkturellen Aussichten fiir Deutsch-
land weisen auf eine deutliche Rezession hin.
Die Bundesregierung rechnet mit einem
Ruckgang der Wirtschaftsleistung um 2,3 %.
Zur Dauer der konjunkturellen Krise liegen
unterschiedliche Bewertungen vor. Fiir das
Jahr 2010 lassen Prognosen eine Fortdauer
der wirtschaftlichen Schwéche bei nahezu
stagnierendem Bruttoinlandsprodukt erken-
nen. Gleichzeitig gibt es positiv gestimmte
Szenarien, die im Laufe des Jahres 2010

von einer deutlichen und sich verstarkenden
Erholung der Konjunktur ausgehen.

Auch in Berlin geht die mehrjahrige Wachs-
tumsphase zu Ende. Nachdem das Bruttoin-
landsprodukt im Jahr 2008 um real 1,6 %
gestiegen ist (Bundesdurchschnitt 1,3 %),
muss flir 2009 angesichts der internationa-
len Finanz- und Wirtschaftskrise von einer
schrumpfenden Wirtschaftsleistung ausge-
gangen werden. Dies wird sich auch auf den
Arbeitsmarkt niederschlagen. Nach der posi-
tiven Arbeitsmarktentwicklung in den zu-
ruckliegenden Jahren konnte 2009 die Zahl
der Erwerbstatigen im Jahresdurchschnitt auf
rund 1,625 Millionen abnehmen (Vorjahr
1,637 Millionen).

Wohnungswirtschaft
Die Wohnungswirtschaft hat sich nicht nur

den Herausforderungen aus der Finanzkrise
und der anhaltenden negativen Bevélke-

rungsentwicklung (Riickgang von 160.000
Einwohner 2008) zu stellen, sondern steht
auch weiteren Herausforderungen gegenu-
ber: der demografischen Entwicklung, der
zunehmenden sozialen Spreizung der Gesell-
schaft, der Klimaschutz- und Energieeffizi-
enzpolitik, der wachsenden Pluralitat der
Lebensstile sowie der Vielfalt der Wohnkon-
zepte. In enger Verknipfung mit den Wohn-
konzepten werden daher u. a. nachfolgende
Wohntrends das kommende Jahrzehnt
kennzeichnen:

Der energetische Standard der Wohnung
wird zunehmend zu einem wichtigen
Nachfragekriterium.

Die Anforderungen an die multimediale
Ausstattung der Wohnung werden tber
den Breitbandanschluss hinaus steigen.
Die Wohnungsnachfrage der Senioren
wird vielféltiger, das »Seniorenwohnen«
wird es nicht mehr geben,; elektronische
Unterstltzungssysteme gewinnen an Be-
deutung.

Die Wohnung wird verstarkt zum Pflege-
und Gesundheitsstandort.

Ein barrierearmes Wohnumfeld wird wich-
tiger Nachfragefaktor.

Bei Familien und Singles wird die innere
Stadt als Wohnstandort an Bedeutung
gewinnen.

Der Bedarf an Sozial- und Netzwerk-
management wird zunehmen.

Auf dem Berliner Wohnungsmarkt findet im
beschleunigten Tempo eine weitere Diffe-
renzierung statt. Der Wettbewerb unter den
Anbietern nimmt allgemein wegen dem wei-
terhin bestehenden Uberangebot an Woh-
nungen zu. Gleichzeitig wird an nachgefrag-
ten innerstadtischen Standorten das Angebot
nach preisglinstigen Wohnungen knapp.
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2. Bericht zur Entwicklung
der Genossenschaft

2.1. BEWIRTSCHAFTUNG

Im Geschéftsjahr war die Genossenschaft
Eigentlimerin von insgesamt 3.668 Woh-
nungen, 20 Gewerbeeinheiten, 290 Stell-
platzen und 40 Garagen.

Vermietungssituation

Die Vermietungssituation der Genossenschaft
ist auf Grund der nachhaltigen und ziel-
genauen Investitionen in den Wohnungsbe-
stand sowie der qualifizierten und engagier-
ten Arbeit der Mitarbeiter weiterhin als
auRerordentlich gut zu bewerten. Seit dem
Jahr 2001 kann die Genossenschaft regel-
maBig eine Vermietungsquote von durch-
schnittlich 99 % zum Bilanzstichtag aus-
weisen. Auch im Geschaftsjahr 2008 konnte
dieses sehr hohe Niveau beibehalten wer-
den, wonach zum 31. Dezember 2008 le-
diglich eine Wohnung ohne Anschlussver-
trag zu verzeichnen war. Fir fiinf weitere
leerstehende Wohnungen lagen bereits neue
Nutzungsvertrdge ab Januar 2009 vor (Leer-
stand in Berlin zum 31.12.2008: 3,8 %).
Die Fluktuation ist als unterdurchschnittlich
zu bewerten. Zum Jahresabschluss 2008
waren 227 genossenschaftliche Woh-
nungen gekiindigt, dies entspricht einer
Quote von 6,2 %. Der Vergleich zum Vor-
jahr beweist ebenfalls die hohe Stetigkeit.
Im Durchschnitt der vergangenen Jahre
waren 6,4 % der Wohnungen gekindigt
(Fluktuation in Berlin 2008: 8,9 %). Aus
diesen Kennzahlen I&sst sich eine hohe
Wohnzufriedenheit ableiten.

Die Erstvermietung der Wohnungen im
Neubauprojekt AnnenstraBe 34 A/B (Fer-
tigstellung zum Méarz 2009) war im abge-
laufenen Jahr ein Tatigkeitsschwerpunkt.

Es gelang an einem sehr guten innerstadti-

schen Standort durch zielgruppengenaue
Wohnungsgrundrisse und -ausstattungen,
friihzeitig die Vermietung der Wohnungen
zu sichern. Bereits deutlich vor Fertigstel-
lung des Bauprojekts waren alle Woh-
nungen an Genossenschaftsmitglieder, die
bereits im genossenschaftlichen Wohnungs-
bestand wohnen (11 Umziige), oder an
Neumitglieder (8) vermietet.

Auch innerhalb des traditionellen Woh-
nungsbestandes ist die Genossenschaft be-
strebt, durch Grundrissveranderungen und
moderne Ausstattungen neue Angebote zu
schaffen. So wurde im Jahr 2008 erstmalig
aus der Zusammenlegung von zwei Woh-
nungen eine Maisonette-Wohnung (130 m?)
geschaffen, welche nach Fertigstellung un-
mittelbar vermietet werden konnte. Die sehr
guten Vermietungsergebnisse im Bereich der
Neubau- bzw. Umbauwohnungen zeigen den
Bedarf an diesen Angeboten deutlich auf,
wobei wegen der vollstdndigen Vermietung
des Wohnungsbestandes die Schaffung gro-
Beren Wohnraums durch Zusammenlegung
nur im Einzelfall moglich ist.

Anhand der dargestellten Ergebnisse ist nach-
zuweisen, dass die gute und sehr gute Posi-
tionierung der Genossenschaft auf dem Ber-
liner Wohnungsmarkt weiterhin gesichert ist.
Bis zum Zeitpunkt der Berichterstellung ist
weiterhin eine sehr gute Vermietungssituation
bei unterdurchschnittlicher Fluktuation zu
verzeichnen. Die Nachfrage ist tiber die Stand-

Wohnraum

Gewerbe
Garagen/Stellplatze

sonstige Einheiten
abgerechnete Betriebskosten

orte weitgehend ausgeglichen. Das inner-
stadtische Wohnen wird tendenziell etwas
starker nachgefragt.

Die Genossenschaft nutzt die sehr gute
Wettbewerbsposition nachhaltig dazu, die
sehr stabilen Sozialstrukturen in den Wohn-
hdusern zu sichern und damit einen wich-
tigen Nachfragefaktor weiter auszubauen.

Leerstand und Erlésschmalerung

Die Leerstandsquote zum Bilanzstichtag in
Hohe von 0,16 % hat keinen erheblichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit der Genossenschaft.

Die Leerstandsdauer je Wohnung betrug
durchschnittlich vier Wochen und begriin-
dete sich tberwiegend durch bauliche MaR-
nahmen in Vorbereitung der Neuvermietung.
Aus Leerstand ergaben sich Mindereinnah-
men (Erldsschmalerungen) in Héhe von

68,3 T €, dies entspricht 0,5 % der geplan-
ten Nutzungsentgelte. Aus gewdhrten Min-
derungen wegen zeitweise eingeschrankter
Wohnqualitdt (z. B. Umsetzung der geplanten
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaR-
nahmen, Neubauprojekt Annenstraflie 34 A/B)
entstanden Mindereinnahmen von 63,1 T €.

Umsdtze / Mieten
Im Geschéftsjahr 2008 haben sich die Um-

sdtze aus der Hausbewirtschaftung wie folgt
entwickelt:

2008 (in €) 2007 (in €)
13.215.710 12.765.921
251.706 250.601
127.016 130.865
11.828 13.337
4.648.538 4.407.753



Die Mehreinnahmen (fir Wohnrdaume) in
Hohe von 445 T € begrinden sich aus den
realisierten Zuwéchsen bei Neuvermietung,
Zuschldgen aus ModernisierungsmafBnah-
men und im geringeren Umfang aus Entgelt-
erhohungen gemal § 558 BGB (ortstibliche
Vergleichsmiete). Weiterhin wirken sich die
im Verlaufe des Geschaftsjahres 2007 vorge-
nommenen Mietdnderungen, einschlieRlich
des Neubauprojektes Neue Jakobstrale 30,
im abgelaufenen Geschéaftsjahr erstmals im
vollen Ertrag tber alle 12 Monate aus.

Die erhdhten Einnahmen des Geschéfts-
jahres wurden vorrangig fur die Modernisie-
rung, Instandhaltung und Instandsetzung der
Wohnbauten sowie fur die weitere Qualitats-
verbesserung des Wohnumfeldes eingesetzt.
Die erzielten Nutzungsentgelte bei Neuver-
mietung wurden marktgerecht gestaltet und
spiegeln die hohen Investitionen in Vorberei-
tung der Neuvermietung wider.

Forderungen aus Vermietung

Auf Grundlage der sehr guten Vermietungs-
situation wird im Rahmen der Neuvermietung
in jedem Fall eine kritische Bonitatsprifung
des Interessenten vorgenommen. Zusam-
men mit einem straffen Mahn- und Klage-
wesen und der kostenlosen Beratung und
Betreuung von Mietschuldnern weist die
Genossenschaft dauerhaft geringe Forde-
rungen aus Vermietung aus. Im abgelaufe-
nen Geschéftsjahr konnten die Forderungen
zum Vorjahr nochmals reduziert werden und
betrugen zum Bilanzstichtag 29,0 T €. Die
geringe Forderungsquote von 0,15 % ist fur
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der
Genossenschaft ohne Einfluss.

Betriebskosten

Die Aufwendungen fur kalte und warme Be-
triebskosten stiegen gegentiber dem Vorjahr
insgesamt um ca. 3 %. Von der Gesamtheit

der Betriebskosten beeinflussen bei rund 41 %




der Kosten das Land Berlin und der Bund die
Preise (Wasser, Grundsteuer, Miill, StraBen-
reinigung und die Mehrwertsteuer). Den
grolten Preisanstieg verzeichneten die war-
men Betriebskosten (Kosten fuir Warme-
und Warmwassererzeugung), die nach den
milden Temperaturen des Jahres 2007 auf
einen deutlichen Verbrauchsanstieg sowie
hohere Erzeugerpreise zurtickzufiihren sind.
Die Kostensteigerungen sind neben Tarifer-
hohungen und Verbrauchsschwankungen
auch in realen Zuwéachsen begriindet:

z. B. Anschluss der Wohnh&user Annen-
straBe 14—18 und Neue JakobstraRe 16-20
an Fernwirme sowie die Ubernahme von
Treppenhausreinigungen durch eine Fachfirma.
Im Geschaftsjahr erfolgten die Ausschrei-
bungen des Hausstroms und der Papierton-
nenleerung. Fur die Abnahme von Haus-
strom wurde mit Vattenfall Europe AG & Co.
KG ein Jahresvertrag geschlossen. Die Ener-
giepreise werden sich 2009 um durchschnitt-
lich 3,8 % erhohen. Gleichzeitig erwarb die
Genossenschaft Zertifikate fir Okostrom.
Die Strommenge des Jahres 2009 wird somit
vollstdndig durch erneuerbare Energien ohne
CO,-Emission erzeugt. Fur die Entsorgung
der Papiertonnen wurde ein Zweijahresver-
trag zur kostenlosen Abholung mit der Berlin
Recycling GmbH vereinbart. Die Abrechnung
der Betriebskosten fir das Jahr 2007 erfolgte
fristgerecht in hoher Qualitat. Die Voraus-
zahlungen fir die Betriebskosten waren kos-
tendeckend und angemessen kalkuliert.

Wohneigentum (WEG)

Die Genossenschaft hat einen eigenen Ver-
waltungsbereich fiir die Verwaltung von
Wohneigentumsanlagen, der 631 Mietein-
heiten betreut, wovon sich 153 Wohnungen
im Eigentum der Genossenschaft befinden.
AuBerdem erfolgt fiir 44 Wohnungen die
Sondereigentumsverwaltung (Mietverwal-
tung fur Eigenttimer). In den Wohnanlagen
WeiBenseer Strale 14/16 in Bernau sowie

Georg-Lehnig-StraBe 21-29 in Berlin-Lich-
tenberg wurde die Genossenschaft im Ge-
schéaftsjahr jeweils fur weitere fiinf Jahre als
Verwalter bestellt. Umfangreiche BaumaR-
nahmen wurden in der Wohneigentumsan-
lage Neue JakobstraBe 22-25 mit dem An-
bau von 15 Balkonen und in der WeiBenseer
StraBe 14/16 mit der Erneuerung der Balkon-
gelander begleitet. Die Wohneigentiimer-
versammlungen wurden in allen Anlagen bis
Anfang Juli durchgefiihrt.

2.2. ENERGIEBILANZ

In den vergangenen 15 Jahren hat die Ge-
nossenschaft mehr als 30 Millionen € in
bauliche MaBnahmen zur Reduzierung des
Energieverbrauchs und damit in aktiven Kli-
maschutz investiert. Moderne Isolierglasfen-
ster, zusdtzliche Warmeddmmungen und
moderne Heizungssysteme sind Standard in
unseren Wohnungsbestdanden. Im Zeitraum
1990 bis 2008 konnte der CO,-AusstoB um
fast 70 % gesenkt werden. In den letzten
Jahren erreichten unsere 50er- und 60er-
Jahre-Bauten nach Sanierung einen Primér-
energiebedarf von 60 kWh/m?2 und Jahr. Die-
se Werte liegen durchaus auf Neubauniveau.
Auch in diesem Geschaftsjahr wurden mit
umfangreichen Investitionen weitere ener-
getische Sanierungen finanziert. AuBerdem
erwarb die Genossenschaft Zertifikate fur
Okostrom, so dass der Hausstrom des Jahres
2009 fr alle Wohnanlagen aus erneuer-
baren Energien frei von CO, bezogen wird.

2.3. INVESTITIONEN /FINANZIERUNG

Die Strategie der Genossenschaft, den
Wohnungsbestand kontinuierlich zu moder-
nisieren und Wohnungen in guter Ausstat-
tung zur Verfligung zu stellen, wurde er-
folgreich fortgesetzt. Der fiir das Jahr 2008
beschlossene Investitionsplan wurde fiir die
Bereiche Modernisierung und Instandset-
zung, Neubau und weitere Verbesserung
des Wohnumfeldes vollstandig erfillt. Die
Schwerpunkte der Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen der Genossen-
schaft im Geschéftsjahr lagen wiederum in
der energetischen Sanierung von Wohn-
gebduden und dem zusdtzlichen Anbau von
Balkonen. Mit den MaRinahmen zur Hei-
zungszentralisierung und Warmeddammung
der Fassade wurden entscheidende Voraus-
setzungen fir eine weitere nachhaltige Ein-
sparung von Energie geschaffen. Die er-
reichten Energiekennzahlen, die sich auch in
den Energieausweisen fiir unsere Wohnge-
baude widerspiegeln, bestatigen die Effekti-
vitdt und Nachhaltigkeit dieses Konzeptes.
Ein wichtiger Investitionsschwerpunkt des
Geschéftsjahres war weiterhin die Errichtung
eines neuen Wohnhauses mit insgesamt

19 Wohnungen, dessen Fertigstellung im
Januar 2009 abgeschlossen wurde.

Im Geschéftsjahr wurden fir das Neubau-
vorhaben sowie fur die Modernisierung,
Instandsetzung und komplexe Sanierungs-
maBnahmen 10.012,1 T € aufgewandt.

Aufteilung der Investitionen des Geschéftsjahres 2008 (in €)

Komplexsanierung / Modernisierung
Neubau

Neuvermietung

Instandhaltung/ Instandsetzung
Wohnumfeld

Summe

5.876.015
2.422.019
826.308
577.802
309.970
10.012.114



» verwenden wir
zum Energiesparen.

Energiebedarf kWh/m?2/Jahr

Wohnhaus Bau-/Sanie- Primar-
rungsjahr  energiebedarf

Neue JakobstraBe 30 2007 55,50

Annenstrafle 24-26 2007 61,85

Annenstrafle 27-30 2008 64,95

Annenstrafle 14-18 2008 65,08

Neue JakobstraBe 16-20 2008 59,04

Unsere Wohnhduser erreichen seit ihrer
Sanierung einen Primdrenergiebedarf von

ca. 60 KWh/m? und Jahr.



Komplexsanierungen / Modernisierungen

Eine umfassende Sanierung und Instandset-
zung wurde in den Wohnh&usern Annen-
straBe 14-18 und Neue JakobstraBe 16-20
in Berlin-Mitte mit insgesamt 90 Wohnun-
gen durchgefiihrt. In diesen beiden Wohn-
hédusern lag der Schwerpunkt in der energe-
tischen Sanierung mit den EinzelmaBnahmen:
Einbau einer zentralen Heizungsanlage mit
Anschluss an die Fernwarme (Kraft-Warme-
Kopplung), Anbringung einer Fassaden-
ddmmung sowie Kellerdecken- und Dach-
ddmmung und erstmaliger Einbau einer
elektromechanischen Luftungsanlage. Daru-
ber hinaus wurden an diesen beiden Hau-
sern insgesamt 66 Balkone angebaut. Die
Hauseingénge und Treppenflure erhielten
eine moderne Gestaltung. Bei der Sanierung
der beiden Wohnhduser wurde erstmals ein
neues Gesamtfarbkonzept fir die Hauser
unseres Q3A-Bereiches im Heinrich-Heine-
Viertel umgesetzt.

Im Ergebnis der energetischen MaBnahmen
konnte ein Energieverbrauchskennwert nach
Energieeinsparverordnung 2007 erreicht wer-
den, der dem Neubaustandard entspricht.
Die MaBnahmen dieser Komplexsanierung,
die auf die nachhaltige Einsparung von Heiz-
energie und Verringerung des CO,-AusstoRes
gerichtet waren, wurden unter Inanspruch-
nahme eines KfW-Kredites in Hhe von
1.350,0 T € mit einem Zinssatz von 1,75 %
finanziert.

Das Wohnhaus Annenstrafe 27-30 wurde
ebenfalls mit einem Vollwarmeschutz verse-
hen. An diesem Haus wurden weiterhin 16
neue Balkone nachgeriistet.

Im Wohnhaus MichaelkirchstraBe 24-30
wurden die Aufziige vollstdndig erneuert.
AuBerdem wurde mit der Sanierung der Haus-
eingangsbereiche, Flure und Treppenh&user
begonnen. Diese MaRnahmen konnten Ende
des I. Quartals 2009 abgeschlossen werden.
Neu gestaltet wurden bereits im I. Quartal
2008 die Flure und Treppenhduser im 10-

geschossigen Wohnhaus SchmidstraBe 1-3.
Im Rahmen des Balkonanbauprogrammes
der Genossenschaft wurden im Geschéfts-
jahr am Wohnhaus MichaelkirchstraBe 2—7
insgesamt 88 neue Balkone und am Wohn-
haus SchmidstraBe 5/7 80 neue Balkone
nachgerustet. Damit verfiigen in der Schmid-
strale 5/7 alle Wohnungen Uber einen
Balkon. In der MichaelkirchstraRe 27 sind
nach Abschluss der MaRnahmen alle 3-

und 4-Zimmer-Wohnungen des Wohn-
hauses mit einem Balkon ausgestattet.

Mit der nachhaltigen Verbesserung der
Wohnqualitdt im Rahmen der Realisierung
des Balkonanbauprogramms zeigt sich deut-
lich, dass sich die Wohnzufriedenheit weiter
erhoéht und eine schnelle Neuvermietung ge-
sichert werden kann. Die bereits in den Vor-
jahren erkennbare Nachfrage nach einem
zusétzlichen Einbau von Balkonverglasungen
blieb auch im Geschéftsjahr 2008 auf hohem
Niveau. Insgesamt konnten im Rahmen von
Modernisierungsvereinbarungen 66 Balkone
mit einer Komplettverglasung versehen wer-
den. Zur Finanzierung der Balkonanbauten
wurde neben Eigenmitteln der Genossen-
schaft ein Kredit aus dem KfW-Modernisie-
rungsprogramm in Hohe von 850 T € mit
einem Zinssatz von 4,25 % eingesetzt.

Neubau

Wie bereits im Vorjahr lag wiederum ein we-
sentlicher Schwerpunkt der Bautdtigkeit der
Genossenschaft in der Errichtung eines Neu-
baus. Am Standort Annenstrale 34 A/B
wurde im Geschéftsjahr ein Wohnhaus mit
insgesamt 19 2- und 3-Zimmer-Woh-
nungen weitgehend fertig gestellt. Der Ab-
schluss der Arbeiten erfolgte zum 31. Januar
2009. Im Zusammenhang mit dem Neubau-
vorhaben wurden insgesamt 15 neue Stell-
platze errichtet und eine deutliche Verbesse-
rung des Wohnumfeldes erreicht. Fur das
Neubauvorhaben wurden im Geschéftsjahr
insgesamt 2.422 T € investiert. Der Genos-

senschaft stand fur den Neubau ein Hypo-
thekendarlehen in Héhe von 1.800 T € mit
einem Zinssatz von 4,27 % zur Verfigung.
Die auBerordentlich hohe Nachfrage nach
neu errichteten Wohnungen im Bestand der
Genossenschaft, die zur Zeit deutlich tiber
den Angebotsmoglichkeiten liegt, bestatigt
die Strategie der Genossenschaft, neben einer
nachhaltigen Modernisierung und Instand-
setzung des Bestandes eine kontinuierliche
Bestandsentwicklung auch durch weitere
Neubauvorhaben voranzutreiben.

Wohnumfeld

In das Wohnumfeld investierte die Genos-
senschaft fast 310 T € und erhohte die Auf-
wendungen gegenlber dem Vorjahr um
42,6 T €. Schwerpunkte des Jahres waren
die Erneuerung/ Wiederherstellung von
Griinanlagen nach Durchfithrung von Sanie-
rungsmafnahmen in den Hausern Annen-
straBe 14-18, 27-30 und in der Neuen
JakobstralRe 16-20, vor welchen zusitzlich
erstmalig ein Vorgartenstreifen angelegt
wurde. AuBerdem konnten die Neugestaltun-
gen der Griin- und Wegeflichen mit dem

2. Bauabschnitt in der Grimaustrae 42-64
sowie der Heinrich-Heine-Strale 45-62 be-
endet werden. In Adlershof wurden vor den
Hausern Friedlander StraBe 132-138 und
140-146 die Hauseingange erneuert, Versie-
gelungsflichen entfernt und Unterstellmog-
lichkeiten fuir Gehhilfen aufgestellt. Gehwege
wurden teilweise in der MichaelkirchstrafRe
24-30 und Pistoriusstraffe 106 B/C erneuert.
Die Hauseingange in der Sebastianstrafe
40-44 wurden neu gepflastert. Im Zusam-
menhang mit der Errichtung des Neubaus
AnnenstralBe 34 A/B wurden Wege angelegt,
Parkflachen gepflastert und Pflanzbereiche
angelegt. Kleinteilige MaBnahmen betrafen
die Ergédnzung von Fahrradstandern, Ersatz
von Spielgeraten und Beschilderungen.



2.4. GENOSSENSCHAFTLICHE
DEMOKRATIE

Mitgliederbindung

Im neuen Veranstaltungsraum Neue Jakob-
straBe 30 findet ein breites und regelmaRiges
Veranstaltungsangebot statt, welches maR-
geblich durch die Genossenschaft organisiert
und betreut wird. Viele Kurse, z. B. Skat,
Spielnachmittage, Kunst-AG, Gymnastik,
Tanznachmittage, werden durch Mitglieder
ehrenamtlich angeboten. In Adlershof wur-
de durch Anwohner und Genossenschaft
ein groBes Sommerfest organisiert. Fir Gber
300 dltere Mitglieder der Genossenschaft
hat die Genossenschaft ein Weihnachtskon-
zert in der St. Jacobi Kirche ausgerichtet.
Den Jahreskalender der »Berolina« erhielten
bereits zum 10. Mal alle Haushalte der
Genossenschaft als Weihnachtspréasent.

Als weitere Serviceleistungen bietet die Ge-
nossenschaft 6 Gastewohnungen/-zimmer,
Dienstleistungen aus der Kooperation
»Wohnplus« sowie eine kostenlose Sozial-
beratung tiber »Teamwohnbalance« an.

Zusammenarbeit der Organe

Im Rahmen der Ordentlichen Vertreterver-
sammlung (OVV) am 27.05.2008 wurde der
Jahresabschluss 2007 festgestellt, dem Auf-
sichtsrat und Vorstand Entlastung fur die
geleistete Arbeit erteilt und ein Aufsichts-
ratsmitglied nachgewahlt. AuBerdem wurde
zur Anpassung an die Regelungen des Ge-
nossenschaftsgesetzes eine Satzungsande-
rung beschlossen. Zur Vorbereitung der
OVV fanden zwei dezentrale Beratungen
statt, die im Schwerpunkt die Erlduterung
des Jahresabschlusses und der Satzungsan-
derungen zum Inhalt hatten.

In funf gemeinsamen Beratungen erfolgten
zwischen Vorstand und Aufsichtrat alle per
Satzung festgelegten Beschlussfassungen.
AuBerdem fand unter Teilnahme von Vor-

stand, leitenden Mitarbeitern und Aufsichts-
rat eine Strategieberatung zu den Themen
»Bezahlbares Wohnen im Alter« und »Fami-
lienwohnen« statt. Die Ausschiisse des Auf-
sichtsrates »Bauen und bauliches Umfeld«
und »Finanzen-Kredite-Liquiditdt« sowie die
Arbeitsgruppen »Soziales« und »Satzung«
tagten insgesamt 12-mal im Jahr und berie-
ten den Jahresabschluss, die Finanz- und
Bauplanung des Jahres 2008, die Satzungs-
dnderung sowie soziale Belange.

Zum Tag des Vertreters im Oktober wurde
mit den Mitgliedern aller genossenschaftli-
chen Organe eine Fachexkursion nach Eisen-
hittenstadt mit dem Thema »Stadtentwick-
lung« durchgefiihrt. Im September nahmen
Vorstand und leitende Mitarbeiter bei den
Wohngebietsbegehungen vor Ort Anregun-
gen und Anliegen von Vertretern, Haus-
sprechern und Hausbetreuern auf. AuBerdem
wurden Jahresberatungen der Haussprecher
und Hausbetreuer durchgefihrt.

Offentlichkeitsarbeit

Die Mitglieder der Genossenschaft wurden
Uber das Journal vierteljghrlich, die Vertreter
zusatzlich Gber Vertreterrundbriefe und den
Geschéftsbericht informiert. AuRerdem ver-
offentlichte die Genossenschaft eine Informa-
tion fur Familien zum Wohnen im Heinrich-
Heine-Viertel. Die Genossenschaft prasen-
tierte sich beim Wohngebietsfest des
Birgervereins Luisenstadt mit einem Stand
und nahm aktiv am Wohntag der Berliner
Genossenschaften im FEZ teil. Der Verbund
der Wohnungsbaugenossenschaften Berlin
startete eine neue Werbekampagne, warb
auf der Ausbildungsmesse um Ausbildungs-
nachwuchs und organisierte u. a. erneut ein
Schwimmturnier.

Die Genossenschaft unterstitzte durch Spen-
den u. a. den Sportverein TSC Berlin, Kinder-
und Jugendeinrichtungen im Heinrich-Heine-
Viertel sowie den Biirgerverein Luisenstadt.
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2.5. GESETZLICHE PRUFUNG

Die gesetzliche Pflichtpriifung der Genossen-
schaft fur das Geschaftsjahr 2007 fand durch
den Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e.V. als Priifungsverband
in der Zeit vom 01. bis 19.09.2008 statt.
Gegenstand dieser Pflichtprifung waren die
Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse
und der OrdnungsmaRBigkeit der Geschéfts-
fihrung der Genossenschaft, die Prifung der
Vermogenslage der Genossenschaft und die
Fuhrung der Mitgliederliste. Die Prufung des
Jahresabschlusses durch den Prufungsverband
wurde unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IdW) festgelegten Grund-
satze ordnungsgemaBer Abschlusspriifungen
durchgefihrt. Im Rahmen des zusammenge-
fassten Priifungsergebnisses wurde festgestellt,
dass der Jahresabschluss zum 31.12.2007
ordnungsgemal aus der Buchfuihrung entwi-
ckelt wurde und er ein den tatsdchlichen Ver-
héaltnissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt. Die Buchfiihrung der
Genossenschaft entspricht den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungs-
gemaRer Buchfiihrung. Die in der Genossen-
schaft gefuhrte Mitgliederliste enthélt die
erforderlichen Angaben gemaR § 30 Genos-
senschaftsgesetz. Im Priifungsbericht wurde
festgestellt, dass die Vermogens- und Finanz-
lage der Genossenschaft geordnet und die
Zahlungsbereitschaft nachhaltig gesichert
sind. Der Lagebericht des Vorstandes ent-
spricht den gesetzlichen Anforderungen und
stellt die Situation der Genossenschaft zu-
treffend dar. AbschlieRend wurde im Pri-
fungsbericht festgestellt, dass Vorstand und
Aufsichtsrat der Genossenschaft ihren gesetz-
lichen und satzungsmaRigen Verpflichtungen
ordnungsgemaR nachgekommen sind.

2.6. NACHTRAGSBERICHT

Die ersten Monate nach Abschluss des Ge-
schaftsjahres 2008 bestdtigten den stabilen
Vermietungsstand in der Genossenschaft
und die planméaRBige kontinuierliche Entwick-
lung der Einnahmen. Auf der Grundlage des
fortgeschrittenen Bauzustandes des Neubaus
AnnenstraBe 34 A/B konnten dieses Neubau-
vorhaben im Januar 2009 abgeschlossen und
entsprechend der abgeschlossenen Nutzungs-
vertrage alle Wohnungen zum 1. Méarz 2009
an die Bewohner tibergeben werden. Entspre-
chend der vorliegenden Planungen erfolgte
im |. Quartal 2009 der Beginn der Komplex-
sanierungsmaBnahmen fiir die Wohnhduser
AnnenstraBe 20-23 und Sebastianstrafe
40-44. In der MichaelkirchstraBe 24-30 wur-
de die Modernisierung und Uberarbeitung
der Eingansbereiche, Flure und Treppenh&u-
ser abgeschlossen.

Der Finanz- und Investitionsplan fur das Jahr
2009 sowie die Aktualisierung des langfristi-
gen Modernisierungs- und Instandhaltungs-
planes fur die Jahre 2009 bis 2014 konnten
fertig gestellt und durch Vorstand und Auf-
sichtsrat beschlossen werden.

Die Finanzierung der BaumaBnahmen fiir
das Jahr 2009 wurde durch die Inanspruch-
nahme zinsglnstiger KfW-Kredite gesichert.

2.7. RISIKOBERICHT

Das in der Genossenschaft bestehende und
in den vorangegangenen Geschaftsjahren
bewdhrte Risikomanagement wurde auch im
Geschéftsjahr 2008 konsequent umgesetzt.
Das Planungs- und Kontrollsystem entspricht
der UnternehmensgroRe der Genossenschaft.
Dabei wird gewahrleistet, dass alle wirtschaft-
lich relevanten Prozesse, insbesondere Ver-
mietung, Budgetierung, Umsetzung der be-
schlossenen Finanz- und Investitionsplédne,
Sicherung der Finanzierung im Schwerpunkt
durch die Realisierung der geplanten Miet-

einnahmen, unter standiger Kontrolle sind.
Neben der monatlichen Auswertung und
Bewertung vorgenannter Schwerpunkte
durch den Vorstand wird der Aufsichtsrat
zeitnah durch umfassende und detaillierte
Quartalsberichte tiber die wirtschaftliche
Situation und die wichtigsten Kennziffern
der Genossenschaft informiert. Die Genos-
senschaft verfugt tiber eine standig aktuali-
sierte Jahresplanung (Finanzplan sowie Plan
der Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafnahmen und der Neubaumafnahmen
bis zum Jahr 2014). Mégliche Risiken, insbe-
sondere im Rahmen von Zinsdnderungen bei
erforderlichen Prolongationen, sind im lang-
fristigen Plan aus gegenwadrtiger Sicht aus-
reichend bericksichtigt.

3. Bericht Ertragslage

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung haben sich im Wesentlichen durch die
Vollauswirkung des im Vorjahr zugegangenen
Neubaus Neue JakobstraBe 30, durch Erho-
hungen gemaR § 558 und § 559 BGB, durch
héhere Nutzungsentgelte im Rahmen der
Neuvermietung sowie den gestiegenen Er-
|6sen aus der Betriebskostenabrechnung fir
2007 um 660,4 T € erhoht.

Die Ertragslage schliet im Geschéaftsjahr mit
einem Jahrestiberschuss von 949,0 T € ab.
Der Jahresuiberschuss des Geschéftsjahres
ergibt sich aus einem positiven Geschaftser-
gebnis von 675,2 T € und einem positiven
Zins- und Beteiligungsergebnis von 273,8 T €.
Die Veranderung gegentber dem Vorjahr
betrug 7059 T €.



VERANTWORTUNG

UND ENGAGEMENT

FUR UNSERE

UMWELT

-Heizenergie aus
Kraft-/Wédrmekopp-
ung und Okostrom

Bei der CO,-Bilanz erreichen unsere
Wohnhauser mit Fernwdrmeanschluss

die besten Werte. Gegeniiber Gas- und
Olheizungen werden bei Fernwérme

ca. 1tje Jahr und Wohnung eingespart.
Die gelieferte Energie fiir den Hausstrom
wird in Wasserkraftwerken in Norwegen
erzeugt. Sie ist klimaneutral und verursacht
bei der Erzeugung keine CO,-Emissionen.
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Lagebericht

4. Bericht Finanzlage

Zum 31. Dezember hatte die Genossen-
schaft liquide Mittel in Hohe von 5.780,8 T €,
von denen Uber Jahresultimo 4.987,1 T €
hoher verzinslich angelegt waren. Die Ge-
nossenschaft konnte im Berichtszeitraum
ihren Zahlungsverpflichtungen stets nach-
kommen.

Bei Betrachtung der Kapitalflussrechnung
(Cash flow) weist die Genossenschaft aus
laufender Geschaftstatigkeit ein positives
Ergebnis von 4.208,7 T € aus. Das Tilgungs-
potenzial aus laufender Geschéftstatigkeit
(4.519,7 T €) reicht im Geschaftsjahr aus,
um die langfristigen Verbindlichkeiten
(2.004,3 T €) planmaRig zu tilgen. Nach
planmaRiger Tilgung langfristiger Verbind-
lichkeiten ergibt sich ein positiver Cash

flow von 2.515,4 T €.

5. Bericht Vermdgenslage
und Kapitalstruktur

Das Bilanzvolumen der Genossenschaft hat
sich im Geschéftsjahr um 3.658,7 T € auf
150.968,0 T € erhoht. Der Vermogensaufbau
ist zum 31.12.2008 hinsichtlich der Fristigkeit
von Vermdgens- und Schuldteilen vollstindig
ausgeglichen.

Die dem Unternehmen langfristig zur
Verfiigung stehenden Mittel finanzieren —
neben langfristigen Vermogenswerten —

Entwicklung Eigenkapital (in T €)

2008 2007
nominal 77.704,9 76.771,3
Quote 51,5 % 52,1 %

noch 4.152,6 T € im mittel- und kurzfristi-
gen Bereich.

Das langfristige Fremdkapital erhéhte sich
um 2.990,7 T € auf 70.880,3 T €. Einer
Kreditneuaufnahme von 5.100,0 T € stehen
planmaRig Tilgungen von 2.004,3 T €
gegenUber.

Das Eigenkapital am Bilanzvolumen verringer-
te sich von 52,1 % auf 51,5 %, wobei das
Bilanzvolumen um 2,4 % anstieg. Insgesamt
ist das Eigenkapital um 933,6 T € (1,0 %)
gestiegen.

2006 2005 2004
76.427 4 76.385,2 76.351,5
51,9 % 53,0 % 52,6 %




6. Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Bei der Beurteilung der Chancen und Risiken
der kiinftigen Entwicklung unserer Genossen-
schaft sind mogliche Auswirkungen der ak-
tuellen globalen Finanz- und Wirtschaftskri-
se, die auch die wirtschaftliche Entwicklung
in der Bundesrepublik in vollem Umfang er-
fasst hat, von besonderer Bedeutung. Fur
die Genossenschaft spielt dabei die Zusam-
menarbeit mit den Banken bei der Sicherung
der Finanzierungsaufgaben, die Analyse der
Nachfragentwicklung am Wohnungsmarkt
und die Entwicklung der Einkommenssitua-
tion unter dem Gesichtspunkt einer stabilen
Entwicklung der Bezahlbarkeit der Nutzungs-
geblhren eine grolRe Rolle. Es l&sst sich aktu-
ell einschatzen, dass die Nachfrage nach
Wohnungen der Genossenschaft nach wie
vor auBerordentlich gut ist und auf einem
hohen Niveau liegt. Fiir ausgewahlte Wohn-
segmente und Lagen der Genossenschaft
Ubersteigt die Nachfrage die moglichen
Wohnungsangebote.

Durch die weiterhin positive Bevolkerungs-
entwicklung in der Hauptstadt Berlin und die
auch fir die ndchsten Jahre prognostizierte
Zunahme von Haushalten in der Stadt halten
wir sowohl im laufenden Geschéftsjahr, aber
auch im mittelfristigen Zeitraum, eine hohe
und stabile Wohnungsnachfrage fiir unsere
Standorte gesichert. Insbesondere zeichnet
sich nach wie vor eine zunehmende Nach-
frage nach Wohnungen in zentralen Lagen,
so auch im Stadtbezirk Berlin-Mitte, ab.

Die zukiinftige Einnahmesituation wird aus-
gehend von einer guten Vermietungssituation
als stabil prognostiziert. Die Entwicklung der
Nutzungsentgelte wird vorrangig durch Zu-
schldge nach ModernisierungsmaBnahmen,
aus Bestanderweiterungen (Neubau, Zukauf),
Steigerungspotenziale aus Neuvermietung
sowie die Entwicklung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten erwartet. An Standorten mit
erheblichen Mietpreissteigerungen der Wett-

bewerber wird sich die Genossenschaft durch
eine moderate Mietentwicklung weitere Wett-
bewerbsvorteile erarbeiten.

Inwieweit eine wesentliche Verschlechterung
am Berliner Arbeitsmarkt zu einem perspek-
tivischen Riickgang der Nachfrage nach
Wohnungen fiihren kann, lasst sich aktuell
noch nicht einschatzen und steht daher im
besonderen Fokus der Analysetatigkeit des
Vorstandes.

Im Geschaftsverkehr mit den Banken besteht
nach wie vor ein umfangreiches Interesse
vieler Kreditinstitute, Neubau und Moderni-
sierungsmaBnahmen der Genossenschaft zu
finanzieren. Dabei liegen angebotene Kon-
ditionen nach wie vor im Rahmen von Finan-
zierungskonditionen der letzten Jahre, teil-
weise auch glinstiger. Prolongationen fir
Kredite, die in den Jahren 2009 und 2010
anstehen, konnten rechtzeitig zu guten Kon-
ditionen gesichert werden. Soweit noch im
Rahmen von Einzelkrediten Finanzierungs-
vertrdge mit der Hypo Real Estate Bank
bestanden, werden diese vollstdndig durch
Vertrage Uber eine Anschlussfinanzierung
mit anderen Kreditinstituten abgeldst.

Fur die weitere Finanzierungstatigkeit der
Genossenschaft wirkt sich das Konjunktur-
paket der Bundesregierung mit besonderem
Schwerpunkt der Forderung energetischer
MafRnahmen positiv aus. Durch Finanzie-
rungsprogramme der Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau werden vor allem fir solche MaRB-
nahmen, wie sie die Genossenschaft fiir die
nachsten Jahre geplant hat (Fortfihrung von
WérmeddmmmaBnahmen, Heizungsmoder-
nisierung und Verbesserung der Liftung in
unseren Wohngebauden), weiterhin zins-
gunstige Kredite zur Verfiigung gestellt. Da-
durch kann die Finanzierung der geplanten
energetischen SanierungsmaBnahmen durch
die Genossenschaft weiterhin gesichert wer-
den.

Fur die stabile finanzielle Entwicklung der
Genossenschaft ist von besonderer Bedeu-
tung, dass nach wie vor ein hoher Anteil der

Finanzierungsaufwendungen sowohl fir

die Neubautétigkeit als auch fir die Moder-
nisierung und Instandhaltung durch einen
hohen Eigenmittelanteil der Genossenschaft
gewdhrleistet wird.

Durch den Vorstand der Genossenschaft
werden die zur Verfligung stehenden um-
fangreichen Analyse- und Bewertungsmate-
rialien Gber die Auswirkungen der Finanz- und
Wirtschaftskrise sowohl von Wirtschaftsinsti-
tuten als auch von Banken, aber auch kon-
krete Beratungs- und Informationsangebote
fur die Wohnungswirtschaft, genutzt, um
rechtzeitig Entscheidungen fur die Gewahr-
leistung der wirtschaftlichen Stabilitat der
Genossenschaft treffen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat der Genossenschaft wird
zeitnah Uber diesbeztigliche Entwicklungen
informiert. Mogliche langfristige Auswir-
kungen aus der aktuellen hohen Schulden-
aufnahme von Bund und Landern zur Finan-
zierung von KonjunkturmaBnahmen und
sich eventuell daraus ergebende Gefahren
fur inflationdre Entwicklungen lassen sich
aktuell nicht sicher beurteilen, kénnen je-
doch Entwicklungsrisiken auch fur die Woh-
nungswirtschaft mit sich bringen.

Unter aktiver Kommunikation der Vorteile
des genossenschaftlichen Wohnens sowie
durch einen hohen Sanierungs- und Moder-
nisierungsstand und weitere Investitionen in
Wohnwertverbesserungen wird trotz schwie-
riger Marktbedingungen eine positive Ent-
wicklung fir die Genossenschaft erwartet.
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Jahresabschluss flir das Geschéftsjahr 2008

1. Bilanz zum 31. Dezember 2008

14

a) Aktiva
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermoégensgegenstande 10.817,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 140.678.672,00 140.919.174,10
Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 424.232 50 430.480,50
Grundstlicke ohne Bauten 456.169,70 456.169,70
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattungen 162.344,00 174.296,00
Anlagen im Bau 2.575.179,48 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 153.160,56
144.296.597,68
Finanzanlagen
Beteiligungen 17.077,15 17.077,15
Anlagevermogen insgesamt 144.324.491,83 142.150.358,01
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 4.612.191,19 4.493.873,06
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande
Forderung aus Vermietung 29.006,63 30.416,40
Sonstige Vermogensgegenstande 725.593,76 754.600,39 678.829,95
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.792.192,65 4.380.633,09
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 108.098,00 80.423,00




a) Passiva

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 2.870,00 €

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen
Sonderricklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 94.902,31€

Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 854.120,77€

Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Ruickstellungen

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 26.474,86€

Geschéftsjahr
€ €

254.610,00

6.002.400,00
24.190,00 6.281.200,00

69.628.193,35

207.428,56

1.866.857,09

949.023,08
-949.023,08

Vorjahr
€

237.800,00
6.017.845,00
17.835,00

(3.210,00)

69.628.193,35

112.526,25

1.012.736,32

243.116,14
-243.116,14

77.983.679,00

558.491,87

70.880.283,72
5.219.137,16
49.031,81
757.274,07
143.676,43

77.026.935,92

1.086.052,17

67.889.625,91
4.957.625,23
47.449,84
659.203,88
147.640,56
(21.562,89)

15



Jahresabschluss flir das Geschéftsjahr 2008

2. Gewinn- und Verlustrechnung
flr die Zeit vom 1.1.2008 bis 31.12.2008

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 18.197.213,81 17.536.842,92
b) aus Betreuungstatigkeit 122.512,54 147.565,87
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 54.762,64 18.374.488,99 54.028,87
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 118.318,13 248.827,34
Sonstige betriebliche Ertrage 583.521,70 520.379,30
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -8.347.997 56 -8.439.349,35
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -7.884,33 -10.838,09
Rohergebnis 10.720.446,93 10.057.456,86
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -1.644.533,95 -1.525.547,91
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung -310.463,27 -1.954.997 22 -296.511,51
(davon fur Altersversorgung 35.136,01€) (36.379,62)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -3.687.704,37 -3.572.808,58
Sonstige betriebliche Aufwendungen -366.356,15 -670.558,97
Ertrdge aus Beteiligungen 18.145,34 7.176,11
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 255.662,88 208.218,23
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -3.308.279,19 -3.249.919,51
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit 1.676.918,22 957.504,72
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -8.656,46 0,00
Sonstige Steuern -719.238,68 -714.388,58
Jahresiiberschuss 949.023,08 243.116,14

Einstellung in Ergebnisriicklagen -949.023,08 -243.116,14




SCHUTZ DER

UMWELT

DURCH RECYCLING
IST UNSER ZIEL

» Die Einsparung
von Abfall ein
wichtiger Schritt.

Informiert handelnde Mitglieder und eine
abgestimmte Logistik verringerten das
Restabfallvolumen an 18 Mullstandorten
der Genossenschaft um durchschnittlich
16,6 % bzw. 22.640 Liter wochentlich.
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Anhang zum Jahresabschluss 2008

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung erfolgte entsprechend
der Verordnung tber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen vom 6. Marz 1987.

Der Bilanzzeitraum umfasst den Zeitraum 1.
Januar 2008 bis zum 31. Dezember 2008.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der
Gewinn — und Verlustrechnung werden
folgende Bilanzierungs— und Bewertungs-
methoden angewandt:

Immaterielle Vermogensgegenstdnde wurden
zu Anschaffungskosten bewertet und planmé-
Big Uber die betriebsgewohnliche Nutzungs-
dauer von drei Jahren linear abgeschrieben.
Das Sachanlagevermogen wurde zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten ange-
setzt, vermindert um die planmaBige lineare
Abschreibung entsprechend der voraussicht-
lichen Nutzungsdauer.

Bei der Aktivierung von KomplexmaBnah-
men sind keine anteiligen Verwaltungs-
kosten angesetzt.

Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.
AuBenanlagen werden mit 10 % abge-
schrieben.

Die Beteiligung an der wotum GmbH ist

zu Anschaffungskosten bilanziert.

Im Posten Anlagen im Bau sind bereits ange-
fallene Kosten fir den Neubau Annenstrae
34 A/B ausgewiesen. Der Neubau ist zum
01.03.2009 in den Bestand tibergegangen.
Fur die im Laufe des Geschaftsjahres neu an-
geschafften Vermogensgegenstande wurde die
Nutzungsdauer laut AFA-Tabelle festgelegt.
Forderungen, auBer in den sonstigen Ver-
moégensgegenstanden 227.638,46 €, wurden
zum Nennwert ausgewiesen

Nicht mehr werthaltige Forderungen wurden
in Hohe von 2.891,30 € ausgebucht.

Aus dem Abriss zweier Garagenkomplexe
ergab sich ein Buchverlust in Hohe von
15.629,00 €.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riick-
zahlungsbetrag angesetzt.

C. Erlauterung zur Bilanz
und Gewinn- und
Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermoégens wird
im Anlagespiegel (Anlage 1) aufgezeigt.
Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstinde und deren Restlaufzeit sind in
Anlage 2 dargestellt.

In der Position »sonstige Vermodgensgegen-
sténde« (insgesamt 725.593,76 €) sind

u. a. Forderungen gegentiber dem Finanz-
amt ausgewiesen, es bestehen Forderungen
gemdR § 9 Abs.3 GBBerG in Hohe von
227.638,46 € mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr.

Die Position »unfertige Leistungen« betrifft
noch nicht abgerechnete Betriebskosten fur
das Jahr 2008.

Die ausgewiesenen Vermdgensgegenstande
enthalten keine Betrdge groReren Umfangs,
die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen.

Die Sonderriicklage ist mit 69.628.193,35 €
unverdndert ausgewiesen.

Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen wird
im Rucklagenspiegel (Anlage 4) ausgewiesen.
Die »sonstigen Riickstellungen« beinhalten
unter anderem eine Riickstellung fiir die
Hausbewirtschaftung in Héhe von
256.387,04 €.

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Be-
trage groeren Umfangs, die erst nach dem
Abschlussstichtag entstehen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten, ein-

schlieBlich deren Sicherheiten, wird auf den
Verbindlichkeitsspiegel (Anlage 3) hingewie-
sen.

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegen-
Uber den Kreditinstituten erhohten sich ge-
genlber dem Vorjahr um 2.990.657,81 €.
Die Veranderung ergibt sich einerseits aus
der Inanspruchnahme von Krediten in Hohe
von 5.100.000,00 € und andererseits den Til-
gungen der bereits aufgenommenen Kredite.
Die erhaltenen Anzahlungen in Hohe von
5.219.137,16 € enthalten Vorauszahlungen
fur die noch nicht abgerechneten Heiz- und
Warmwasserkosten in Héhe von
1.354.846,19 € und Vorauszahlungen fir
noch nicht abgerechnete andere Betriebskos-
ten in H6he von 3.864.290,97 €.
Verbindlichkeiten aus Vermietung bestehen in
Hohe von 49.031,81 €. Davon betreffen
20.172,68 € im Voraus erhaltene Mieten und
16.005,01 € nicht zurlickgezahlte Betriebs-
kosten.

Enthalten sind weiterhin Kautionen in Hohe
von 11.413,51 €.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen beinhalten u. a. mit 564.112,82 €
Verbindlichkeiten aus laufenden Rechnun-
gen fur Instandhaltungs- und Instandset-
zungsleistungen sowie Gewahrleistungsein-
behalte in Hohe von 179.836,29 €.

In der Position »sonstige Verbindlichkeiten«
in Hohe von 143.676,43 € sind u. a.
26.474,86 € fur Steuerverbindlichkeiten ent-
halten.

Es bestanden zum Bilanzstichtag keine fi-
nanziellen Verpflichtungen, die fur die Beur-
teilung der Finanzlage von Bedeutung sind.



Il Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrech-
nung sind keine wesentlichen periodenfrem-
den Ertrage und Aufwendungen enthalten.

D. sonstige Angaben

Beteiligung an der wotum GmbH (Gesell-
schaft fir Wohnungseigentum mbH,

Sitz in der Heinrich-Heine-Strafe 62d in
10179 Berlin).

Die wotum GmbH hat ein Stammkapital in
Hohe von insgesamt 51.129,19 €, davon
hélt die Wohnungsbaugenossenschaft
»Berolina« eG einen Anteil in Hohe von
17.077,15 €.

Das Eigenkapital wird in Hohe des Stamm-
kapitals ausgewiesen.

Die wotum GmbH erzielte per 31.12.2008
einen Jahresiiberschuss in Héhe von
28.218,46 €.

Mitgliederbewegung

2008

Mitgliederbestand
am 01.01. 4.946
Zugéange 242
Abginge 263
durch Kiindigung 192
durch Tod 48
durch Ubertragung 19
durch Ausschluss 4

Mitgliederbestand
am 31.12. 4.925

Mitarbeiter der Genossenschaft

Vorstand

Prokuristen

Kaufménnische Angestellte
Technische Angestellte
Regiehandwerker
Hausmeister

Zum Jahresabschluss 2008 waren neben
dem Vorstand 34 Mitarbeiter hauptamtlich

beschéaftigt.

Mitglieder des Vorstandes
Dr. Gert Teichler

Frank Schrecker

Mitglieder des Aufsichtsrates
Dr. Gottfried Richter
Rudolf Langer

Frank Scherf
Dr. Uta Wallburg

Eckhard Wehner
Heidrun Prokoph
Gerhard Ziglowski

2007 Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich gegentiber dem Vor-
4898 jahr um 15.445,00 € verringert.
278 Die Mitglieder waren Ende 2008 mit 29.382
230 Anteilen zu je 205,00 € an der Genossen-
178 schaft beteiligt. Das sind 6.023.310,00 €.

27 Satzungsgemdal haften die Mitglieder
19 mit ihrem Geschéaftsguthaben, es besteht
6 keine Nachschusspflicht.

4.946

01.01. 2008 Zugang 31.12 2008
2 2

2 2

9 9

12 1 13

3 3

7 7

Seit dem 01.08.2007 bildet das Unterneh-
men eine Immobilienkauffrau aus.

Kaufméannischer Vorstand
(Vorstandsvorsitzender)
Vorstandsmitglied

Finanzwirtschaftler/ Rentner

Vorsitzender

Diplomingenieur/ Mitarbeiter Immobilienverwaltung
Stellv. Vorsitzender

Rechtsanwalt

Journalistin / Geschaftsfiihrerin

Schriftfiihrerin

Diplomingenieur/ Projektmanager
Diplom-Wirtschaftlerin / Lohnbuchhalterin
Diplom-Wirtschaftler / Geschéftsfiihrer
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Anhang zum Jahresabschluss 2008

Zustandiger Priifungsverband

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Anlagen

Anlagenspiegel

Ubersicht tiber Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande und deren Restlaufzeit

Verbindlichkeitsspiegel
Rucklagenspiegel

Berlin, 16.04.2009

Wohnungsbaugenossenschaft »Berolina« eG
Der Vorstand

Dr. Gert Teichler Frank Schrecker

Vertreterversammlung

Wahlbezirk 1
Albrecht, Ellen
Bertram, Dirk
Dornick, Manfred
Fischer, Renate
Fotakakis, Thomas
Krause, Dieter
Mehner, Manfred
Neufeldt, Peter
Rauhut, Frank
Romeyke, Heidemarie
Sonntag, Solveig

Wahlbezirk 2

Dr. Behrendt, Horst
Biedermann, Heinz
Forster, Kathrin
Geisler, Helga
Gericke, Werner
Korth, Jannet
Meinig, Reiner

Dr. Michael, Glnter
Rosenthal, Evelyn-Roswitha
Schulze, Hildegard
Unverwert, Armin

Wahlbezirk 3

Balzer, Dirk

Balzer, Siegfried
Hube, Kira

Dr. Klinzing, Klaus
Kolbe, Wolfgang

von Kiigelgen, Christa
Pieniak, Irene
Schétzchen, Sieghardt
Unger, Frank **
Vedder, Ada

Wappler, Bernd
Ziglowski, Gerhard *

Wahlbezirk 4

Prof. Dr. Dohle, Horst
Dr. Gautsch, Horst
Grewing, Tom
Grimm, llona
Kahlert, Christian
Késtel, Marlene
Kiper, Inge
Liebau, Robert
Mika, Barbara
Moéller, Joachim
Steinhorst, Helmut

Wahlbezirk 5
Babian, Gerhard
Damm, Andreas
Galota, Klaus
Kempa, Reinhard *
Dr. Kessler, Horst
Kommichau, Gert
Kreuch, Marco
Mann, Gerald **
Pankowski, Angelika
Peschel, Werner
Scholz, Hans-Jorg
Schuhmann, Manfred

* bis 27.05.2008
**ab 27.05.2008
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WIR BEWAHREN = .

UND GESTALTEN

DIE NATUR
IN DER STADT

» Natur- und Arten-
schutz ist fUr uns

ein Grundanliegen

Unsere Investitionen ins Wohnumfeld
haben sich in den letzten vier Jahren fast
verdoppelt.



Anhang zum Jahresabschluss 2008

Anlage 1
Anlagenspiegel per 31.12.2008

Anschaffungs- / Zugange Abginge Umb. Anschaffungs- /
Herstellungskosten Herstellungskosten
01.01.2008 31.12.2008
€ € € € €
Sachanlagen
Immaterielle
Vermogensgegenstande 108.991,49 13.804,00 122.795,49
Grundsttcke
mit Wohnbauten 182.927.046,12 3.397.810,20 24.652,45 186.300.203,87
Grundstlcke
mit Geschiftsbauten 540.385,11 540.385,11
Grundstlcke
ohne Bauten 456.169,70 456.169,70
Betriebs- und
Geschéftsaustattung 507.962,06 43.834,07 3.580,98 548.215,15
Bauvorbereitungskosten 153.160,56 -153.160,56 0,00
Anlagen im Bau 0,00 2.422.018,92 153.160,56 2.575.179,48
Beteiligungen 17.077 15 17.077 15

Gesamt 184.710.792,19 5.877.467,19 28.233,43 0,00 190.560.025,95



Abschreibungen
friherer Jahre

108.991,49

42.007.872,02

109.904,61

0,00

333.666,06

0,00

0,00

0,00

42.560.434,18

Anlage 2

Abschreibungen
des
Geschaftsjahres
<

2.987,00

3.622.683,30

6.248,00

55.786,07

3.687.704,37

Auf Abgénge
entfallende
Abschreibungen
€

9.023,45

3.580,98

12.604,43

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
stellen sich wie folgt dar: (Vorjahresangaben in Klammern)

Forderungen

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstande

Gesamtbetrag

Kumulierte
Abschreibungen
31.12.2008

3

111.978,49

45.621.531,87

116.152,61

385.871,15

46.235.534,12

Buchwerte

31.12.2008
€

10.817,00

140.678.672,00

424.232,50

456.169,70

162.344,00

0,00

2.575.179,48

17.077,15

144.324.491,83

Buchwerte

31.12.2007
€

0,00

140.919.174,10

430.480,50

456.169,70

174.296,00

153.160,56

0,00

17.077,15

142.150.358,01

insgesamt

€

29.006,63
(30.416,40)

725.593,76
(678.829,95)

754.600,39
(709.246,35)

davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr
€

0,00
(0,00)

227.638,46
(215.771,05)

227.638,46
(215.771,05)

23



24

Anhang zum Jahresabschluss 2008

Anlage 3

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

gewdahrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

(Vorjahresangaben in Klammern)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Anlage 4
Riicklagenspiegel

Riicklagen

Sonderriicklage

gesetzliche Rucklage

Bauerneuerungsriicklage

Gesamtbetrag

Insgesamt

€

70.880.283,72
(67.889.625,91)

5.219.137,16
(4.957.625,23)

49.031,81
(47.449,84)

757.274,07
(659.203,88)

143.676,43
(147.640,56)

77.049.403,19
(73.701.545,42)

unter
1 Jahr

2.323.444,50
(1.999.969,57)

5.219.137,16
(4.957.625,23)

37.618,30
(36.075,22)

612.349,46
(547.507,33)

143.676,43
(147.640,56)

8.336.225,85
(7.688.817,91)

Bestand am

Ende des Vorjahres

€

69.628.193,35

112.526,25

1.012.736,32

70.753.455,92

Restlaufzeit

1 bis 5
Jahre
€

10.877.912,46
(10.439.015,02)

11.413,51
(11.374,62)

144.924,61
(111.696,55)

11.034.250,58
(10.562.086,19)

davon

Uber
5 Jahre
€

57.678.926,76
(55.450.641,32)

57.678.926,76
(55.450.641,32)

Einstellung aus dem Jahres-

Uberschuss des Geschéftsjahres

€

94.902,31

854.120,77

949.023,08

gesichert

Art der
Sicherung

70.880.283,72 Grund-
(67.889.625,91) schuld

70.880.283,72
(67.889.625,91)

Bestand am Ende
des Geschéftsjahres
€

69.628.193,35

207.428,56

1.866.857,09

71.702.479,00
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