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LAGEBERICHT 2013
I. DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft erwies sich auch 2013 trotz der anhaltenden Rezession in einigen eu-
ropaischen Landern und der gedampften weltwirtschaftlichen Entwicklung als widerstandsfahig,
sie ist aber insgesamt nur langsam gewachsen. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
stieg im Vergleich zum Vorjahr um 0,4 Prozent. Auch wenn das Wachstum im Vergleich zu den
vergangenen beiden Jahren durch die Belastungen in einem schwierigen wirtschaftlichen Um-
feld im Jahresdurchschnitt etwas schwécher ausfallt (2012: 0,7 %; 2011: 3,3 %), so steht es
doch im weltweiten Vergleich fur die bemerkenswert robuste Konstitution der deutschen Volks-
wirtschaft.

Die Teuerungsrate 2013 lag mit 1,5 Prozent deutlich unter dem Niveau des Vorjahres (2,0 Pro-
zent). Die Preisentwicklung bei Energieprodukten hat sich gegeniiber den Vorjahren deutlich
verlangsamt. Die Jahresteuerung bei Energie lag 2013 bei nur noch 1,4 %. Preistreibend wirk-
ten dagegen vor allem die Nahrungsmittel, die sich deutlich um 4,4 % gegeniiber 2012 verteuer-
ten.

Auch der deutsche Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 2013 in einem schwierigen wirtschaftlichen
Umfeld behauptet. Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte 2013 im siebten Jahr in Folge einen
neuen Hochststand. Durchschnittlich waren 41,8 Millionen Menschen erwerbstétig. Im Vergleich
zum Vorjahr bedeutete dies einen Zuwachs von 233.000 Personen bzw. 0,6 Prozent. Dennoch
ist die Zahl der Arbeitslosen 2013 leicht gestiegen, was insbesondere auf die deutliche Abnah-
me von arbeitsmarktpolitischen Mafinahmen zurlickzufiihren sein dirfte. Die jahresdurchschnitt-
liche Arbeitsiosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen lag mit 6,9 Prozent 0,1 Pro-
zentpunkte Uber der des Vorjahres.

Fir 2014 wird mit einer wieder kraftigeren Entwicklung der Konjunktur gerechnet. Der Jahres-
wirtschaftsbericht 2013 der Bundesregierung prognostiziert fir 2014 ein starkes Wachstum von
1,4 Prozent. Die Arbeitslosenquote dirfte bei einer weiterhin moderat aufwartsgerichteten Be-
schéaftigungsentwicklung stabil bleiben. Bei den Verbraucherpreisen wird mit einer weiteren Ab-
senkung der Inflationsrate auf 1,1 Prozent gerechnet.

2. Wirtschaftliche Situation in Berlin

Die Wirtschaft in Berlin befindet sich auch weiterhin auf Wachstumskurs. Mit einem Plus von 1,2
Prozent (Prognose der Senatsverwaltung fir Wirtschaft. Technologie und Forschung) nahm das
Berliner Bruttoinlandsprodukt (BIP) auch 2013 deutlich starker zu als im gesamtdeutschen
Durchschnitt (0,4 %). Impulsgeber sind dabei insbesondere die Dienstleistungsbereiche, die in
Berlin zu einem Uberdurchschnittlichen Beschaftigungszuwachs beitragen.

Die durchschnittliche Preisentwicklung in Berlin lag 2013 mit einem Anstieg um 2,2 Prozent auf
dem Niveau des Vorjahres und wieder deutlich oberhalb des Bundesdurchschnitts (1,5 %). Be-
sonders stark stiegen dabei die Strompreise.

Der Berliner Arbeitsmarkt zeigte sich 2013 weiterhin dynamisch. Bei einer Quote von 11,7 Pro-
zent bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen betrug die Abnahme der Arbeitslosigkeit im Ver-
gleich zum Vorjahr (12,3 %) rund 0,6 Prozentpunkte. Gerade angesichts des starken Zuzugs in
die Stadt ist der fortgesetzte Riickgang sehr bemerkenswert.
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3. Branchenentwicklung in Deutschland

2013 konnte die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als eine der bedeutendsten Branchen der
deutschen Volkswirtschaft weiterhin von der insgesamt positiven wirtschaftlichen Entwicklung
profitieren. Das galt vor allem fir die groRen Ballungsrdume, wo anhaltend zunehmende Haus-
haltszahlen Ursache fir sinkenden Wohnungsleerstand und steigende Mieten sind.

In vielen landlichen Raumen hingegen fiel die positive Entwicklung deutlich schwécher aus.
Vielfach weiter abnehmende Bevolkerungszahlen fiihren hier zu Stagnation oder sogar Verrin-
gerung der Wohnungsnachfrage. Das gilt insbesondere auch fiir die neuen Lander.

Sowohl in Ballungsrdumen als auch in landlichen Regionen steigt der Neubaubedarf. Wahrend
in den Metropolen vor allem der zuséatzliche Wohnungsbedarf gedeckt werden muss, stehen in
metropolferneren Gebieten Ersatzneubau und die Befriedigung der Bediirfnisse spezieller
Nachfragergruppen im Mittelpunkt.

4. Wohnungsmarkt in Berlin

Fur die Nettokaltmieten ermittelte das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg fir Berlin 2013 eine
Steigerung um 2,6 Prozent. Damit lag die Entwicklung zwar Giber der des Vorjahrs (1,7 %), aber
nur knapp Uber der Inflationsrate (2,2 %).

Bei den Haushaltszahlen stehen die Zeichen in Berlin immer noch klar auf Wachstum. Bis 2030
rechnet der Berliner Senat mit einer Bevolkerungszunahme um rund 254.000 Personen. Ent-
sprechend verzeichnen die Berliner BBU-Mitgliedsunternehmen seit Jahren einen Riickgang
des Leerstandes auf zuletzt 2,3 Prozent (Stand Dezember 2012).

Vor dem Hintergrund der demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt einerseits
und der angesichts des kraftigen Bevolkerungswachstums nach wie vor zu niedrigen Neubau-
leistung andererseits kann mit einem weiteren Rickgang des Leerstandes sowie einer anhal-
tend positiven Mietentwicklung gerechnet werden. In einigen Marktsegmenten zeichnet sich
bereits ein Nachfrageiiberhang ab.

5. Geschaftsumfang, Umsatzentwicklung und Vermietung
5.1.Geschiftsumfang

Im Eigentum der Genossenschaft befand sich am 31.12.2013 unverandert zum Vorjahr
ein Bestand von 870 Nutzungseinheiten (ohne Kellerrdume):

Nutzung Berlin- Berlin- Gesamt

Tempelhof |Lichtenberg

(in eigener |(in Fremd-

Verwaltung) | verwaltung)
Wohnungen 583 197 780
Gewerberaume 3 2 5
Eigengenutzte Einheiten 5 0 5
Gastewohnungen 3 1 4
Wascherei 1 0 1
Garagen und Stellplatze 75 0 75
Gesamt 670 200 870
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Der in Tempelhof gelegene Bestand wird weiterhin durch eigenes Personal verwaltet, der seit
dem 01.07.1994 fiir den Bereich Lichtenberg bestehende Verwaltervertrag mit der Wohnungs-
baugenossenschaft VORWARTS" eG wurde unverandert fortgefuhrt.

5.2. Umsatzentwicklung
Die Umsatzerlose betrugen insgesamt 4.233 T€ und erhthten sich zum Vorjahr um 137 T€.

Aus den Nutzungsgebiihren, den Wohnungsmieten und den Mieten fir Gewerberdume, Keller,
Garagen, Stellplatze, Wascherei sowie Gastewohnungen erzielte die Genossenschaft 2013 mit
3.031 T€ um 63 T€ hohere Umsatzerlése als im Vorjahr. Diese Steigerung resultiert vor allem
aus den Mietanpassungen bei Neuvermietung von Wohnraum sowie aus moderaten Erhdhun-
gen der Nutzungsgebihren im Rahmen des § 558 BGB im Bestand, wobei diese trotzdem
Uberwiegend unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete blieben.

Bei Neuvermietungen orientieren sich die Nutzungsgeblihren und Wohnungsmieten vorwiegend
am Berliner Mietspiegel und an den Ausstattungsstandards der Wohnungen.

Die Erlosschmalerungen wegen Leerstandes bewegen sich mit 56 T€ weiterhin auf einem nied-
rigen Niveau. Dies entspricht lediglich 1,9 Prozent der Solimieten.

Die Steigerung der im Jahr 2013 fir das Vorjahr abgerechneten Betriebskosten im Vergleich
zum Vorjahr betrug 72 T€.

5.3. Vermietung

Auch im Geschaftsjahr 2013 konzentrierte die Baugenossenschaft ,Vaterland" eG ihre Tatigkei-
ten auf das Kerngeschaft ,\Verwaltung des eigenen Wohnungsbestandes®. Von 583 Wohnungen
waren zum Ende des Jahres 573 Wohnungen in Tempelhof vermietet. In Lichtenberg waren von
197 Wohnungen 196 Wohnungen vermietet.

Zahlen zur Vermietung 2013 2012

TE T€
Umsatzerlose aus Mieteinnahmen 3.031 2.968
Erlésschmélerungen -56 -58
Umilage aus Betriebskosten 1.258 1.186
Summe aus der Hausbewirtschaftung 4,233 4.096

Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug in Tempelhof 5,55 Euro/m? und in Lichtenberg 5,12
Euro/m?. Die Differenz erklart sich durch durchschnittlich grofiere Wohnungsflachen in Lichten-
berg und dadurch, dass die in Lichtenberg in 2013 angekiindigten Mietanpassungen erst ab
01/2014 zu Mieterhéhungen fiihren.

5.3.1. Leerstandsentwicklung

Die Entwicklung des Leerstandes fur Wohnungen (WE) wird im 3-Jahresvergleich jeweils mit
Stand 31.12. des Jahres dargestellt:

Ort / Jahr 2013 2012 2011

Tempelhof 10 WE 1,72% 5WE 0,86% 6 WE 1,03%
Lichtenberg 1WE 0,51% 8 WE 4,06% 1WE 0,51%
Gesamt 11 WE 1,41% 13 WE 1,67% 7WE 0,90%
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Die Leerstandquote betragt damit 1,41% und liegt damit deutlich unter der Ende 2012 vom BBU
festgestellten Leerstandsquote in Berlin in Hohe von 2,3%.

Der voribergehende Leerstand im Jahre 2013 resultiert in der Hauptsache aus den Mieter-
wechseln und den sich anschliefenden Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten, da die
Ausstattung der betroffenen Wohnungen nicht mehr zeitgeman war.

Im Berichtsjahr fanden im Bestand Tempelhof 32 Wohnungseinziige (Vj. 35) sowie 37 Woh-
nungsauszuge (Vj. 38) und im Bestand Lichtenberg 15 Wohnungseinziige (Vj. 15) und sowie 8
Wohnungsauszige (Vj. 20) statt.

Die Fluktuationsquote betragt im Bestand Tempelhof 6,35% (V|. 6,52%) und im Bestand Lich-
tenberg 4,06% (Vj. 10,15%).

Fir unsere freiwerdenden Wohnungen besteht weiterhin eine groRe Nachfrage. Wir rechnen
auch in den nachsten Jahren mit einer anhaltenden Nachfrage, was dem Trend am Berliner
Wohnungsmarkt entspricht.

6. Bestandsinvestitionen

Im Geschéftsjahr 2013 wurden die Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen an Ge-
b&uden der Standorte Tempelhof und Lichtenberg fortgesetzt.

16 Wohnungen in Tempelhof wurden im Zuge von Mieterwechseln modernisiert und zum Teil
grundlegend instand gesetzt, weil die Ausstattung der Wohnungen das Ende ihres Lebenszyk-
lus erreicht hatte. Dabei wurden die elektrischen Anlagen dem aktuellen Stand der Technik an-
gepasst, die Wasser und Abwasser filhrenden Leitungen erneuert, der Arbeitsbereich und Bo-
den der Kiche sowie Wande und Boden des Bades gefliest, die Sanitéreinrichtungen erneuert
und modernisiert, abschliefend wurden Maler- und Bodenbelagsarbeiten durchgefiihrt.

Am Standort Lichtenberg wurden in den Hausfluren Heizkorper angebracht, die Treppenhauser
malermalig instand gesetzt, Hauseingangstiren Uberarbeitet, in den Eingangsbereichen wur-
den Treppenpodeste erneuert, Bemoosung an einigen Hauserfassaden beseitigt, die Hauswas-
seranschlisse in den Heizstationen umgebaut (Zentralisierung) und die AuRenanlagen (iberar-
beitet.

In Tempelhof wurde die Erneuerung der Grundleitungen fortgesetzt. Grundsatzlich sind diese in
fast allen Wohnblocken zu ersetzen, die GesamtmafRnahme wird noch bis Ende 2014 andauern.
Es sind die Grundleitungen in der Manteuffelstrate 1-2 und der Schéneberger Stralle 36 er-
neuert worden, ebenso in der Eresburgstral’e 42-er Block und Burchardstralle 24 sowie dem
Garagenblock. Die Arbeiten in der Eresburgstrale 43-er Block wurden beauftragt, konnten je-
doch aus Kapazitatsgrinden erst 2014 abgeschlossen werden. Fir die Kosten wurde eine
Rickstellung gebildet.

Im ,Gasblock” Eresburgstr. 39-41a erfolgte die Strangsanierung mit entsprechenden Nachfol-
gearbeiten wie Trockenbau, Maler-, Tischler- und Reinigungsarbeiten in den Kiichen und B&-
dern.

In der Burchardstrale 6 bis 20 und Eresburgstrafie 43 bis 46b wurden Dadmmarbeiten durchge-
fuhrt. Es waren die Dachkasten gedammt worden und damit Kaltebriicken beseitigt.

Die Waschkiche wurde mit dem anschlieRenden Sanitarraum fur die Gartnerin instand gesetzt
und neu ausgestattet. Damit haben sich auch fur diese Mitarbeiterinnen die Arbeitsbedingungen
verbessert. In den Auenanlagen wurden teilweise die Rasenkantensteine ersetzt, neu Mutter-
erde bei Begradigungen der Grinanlagen aufgelegt und Parkplatze neu gestaltet.
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6.1. Instandhaltungsaufwand

Im Berichtsjahr erfolgten InstandhaltungsmaRnahmen an den Wohnbauten der Standorte Tem-
pelhof und Lichtenberg in Hohe von 1.231 T€ (Vj. 1.430 T€). Diese Mafinahmen sind als Erhal-
tungsmafRnahmen zu wiirdigen.

Die Minderung der Instandhaltungskosten ergibt sich im Wesentlichen aus der Reduzierung der
Kosten fir die groRe Instandhaltung Tempelhof um -242 T€ und die Modernisierung und In-
standsetzung von Wohnungen in Tempelhof um -20 T. Dem gegeniiber sind die Kosten fiir die
laufende Instandhaltung Lichtenberg um 50 T€ gestiegen.

Fur unterlassene Instandhaltungen, die innerhalb der ersten drei Monate des Folgejahres nach-
geholt werden, wurde eine Riickstellung in Héhe von 92 T€ gebildet.

Fur die umfangreichen ModernisierungsmafRnahmen in der Eresburgstrafie 39 bis 41a wurden
im Berichtsjahr 335 T€ als nachtrégliche Herstellungskosten gewertet und aktiviert.

Alle vorgenommenen Malnahmen wurden aus Eigenmitteln finanziert. Es gab zu keiner Zeit
Engpésse in der Liquiditat.

7. FinanzierungsmaBnahmen

Umschuldungen bzw. zusétzliche Fremdfinanzierungen bei Kreditinstituten wurden auch im
Jahr 2013 nicht vorgenommen. Kurz- und mittelfristig sind keine Darlehensaufnahmen geplant.
Das bestehende Darlehen bei der Investitionsbank Berlin valutiert mit einer Restschuld zum
31.12.2013 von 524 T€ und ist mit einer Buchgrundschuld gesichert. Der nominale Zinssatz per
31.12.2013 belauft sich auf 4,60 % p.a., wobei die Zinsbindung bis 30.06.2014 l4uft. Eine Pro-
longation ist vor dem Hintergrund der ausreichend vorhandenen liquiden Mittel nicht beabsich-
tigt.

Von einer Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer Genossenschaft ist vor dem Hinter-
grund der vorhandenen liquiden Mittel derzeitig nicht auszugehen.

8. Mitgliederentwicklung und Geschiftsguthaben

Wahrend Wohnungen im Tempelhofer Bestand ausschlieRlich an Mitglieder der Genossen-
schaft vergeben werden, wurde seit der Riickiibertragung der Objekte an die Genossenschaft
bei der Vermietung von Wohnungen im Lichtenberger Bestand auf die Erfiillung dieser Voraus-
setzung verzichtet. Der Vorstand hat sich im Jahr 2013 dazu entschlossen, bei Neuvermietung
Mitgliedschaften zu begriinden. Dies wird im Weiteren nach beschluss des Vorstandes umge-
setzt. Weiterhin sind aufgrund von Recherchen Mitglieder aus dem bisherigen Mieterklientel als
Mitglieder registriert worden. Es handelt sich um Abkémmlinge ehemaliger Mitglieder (Erbfalle),
die eine Mitgliedschaft begriinden konnten.

Die Entwicklung der Mitglieder/Geschaftsanteile stellen wir im 3-Jahresvergleich dar:

Mitgliederbewegung | 31.12.2013 | 31.12.2012 | 31.12.2011
Mitglieder 902 890 915
Geschaftsanteile 3.032 2.940 2.948

Danach ist ein Zugang von 12 Mitgliedern im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen.
Aus Lichtenberg sind 3 Mitglieder hinzugekommen.
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9. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Die Geschéafte der Genossenschaft werden von ihrem Sitz AlboinstraRe 33 in 12103 Berlin-
Tempelhof betrieben. Zum Bilanzstichtag waren 14 Mitarbeiter (einschliesslich Vorstand) in der
Genossenschaft beschaftigt:

Beschiiftigte 31.12.2013 | 31.12.2012
Vorstand vollzeitbeschaftigt
Vorstand teilzeitbeschéftigt
Kaufmannische Angestelite
Regiearbeiter

Gartner

Waschpersonal teilzeitbeschaftigt
Beschiftigte insgesamt 14 15

=W W AN |-
=W Wik |W|=

Um die Qualifikation unserer Mitarbeiter zu férdern, fihrten wir im Geschéftsjahr 2013 auf3erbe-
triebliche Fortbildungsmaflnahmen durch. Die betrieblichen Aufwendungen fir Seminare belau-
fen sich im Berichtsjahr auf 10 T€.

10. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft ist, wie die eines jeden Unternehmens, mit Risiken
verbunden. Diese konnen aus den Geschaftsaktivitdten entstehen oder als Bedingungen aus
dem Umfeld auf die Genossenschaft einwirken.

Sowohl hinsichtlich der Servicequalitat als auch hinsichtlich der Ausstattung ist der vorhandene
Bestand konkurrenzfahig. Dies entbindet das Unternehmen nicht von Weiterentwicklungen und
moglichen Verbesserungen. Der Vorstand wird die eingeleitete Geschaftspolitik im Hinblick auf
die Modernisierung und Instandsetzung des Bestandes fortsetzen, um die Attraktivitat und Ver-
mietbarkeit unserer Wohnungen zu gewahrleisten sowie den Genossenschaftsbestand dauer-
haft zu sichern und den Wert der Gebaude zu erhalten, ggfls. zu erhéhen. Gegenwiértig sind
jedoch keine erheblichen Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage oder sogar auf den Bestand der Genossenschaft haben konn-

ten.

Der Vorstand wird, bei kontinuierlicher Beschéftigung, kinftig ein Energiekonzept erarbeiten, da
die Beheizung der Hauser in Tempelhof nur auf Heizélbasis unwirtschaftlich ist und dauerhafte
Erhéhungen der Heizkosten fir die Mitglieder mit sich bringen wird.

Bei der Liquiditdt rechnen wir weiterhin mit Schwankungen oberhalb der intern festgelegten
Mindesthohe von rund 1,5 Mio., da nach entsprechenden Ansparphasen auch grofere notwen-
dige Baumafnahmen weiterhin aus Eigenmitteln finanziert werden. Auf Grund der vorhandenen
liquiden Mittel ist derzeit keine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer Genossen-
schaft zu beflirchten. In Abhéngigkeit von der Entwicklung der Risiken in der Eurozone ist aber
eine teilweise Verlagerung der vorhandenen liquiden Mittel in Sachwerte anzustreben.

Hinsichtlich der Mietenentwicklung wird darauf geachtet, dass die Einnahmesituation auch wei-
terhin die Bewirtschaftung unserer Anlagen in der gewohnten Form ermdéglicht und ausreichend
Mittel fir kinftige bauliche Malknahmen generiert werden.

Beeintrachtigungen durch Ausfall von Mietzahlungen wegen Zahlungsausfall oder Leerstand
kénnen als gering eingeschéatzt werden. Individuellen finanziellen Schwierigkeiten der Nutzer-
werden durch Beratungen und Zahlungsvereinbarungen durch den Vorstand Rechnung getra-

gen.
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Der bestehende Wirtschafts- und Finanzplan wurde 2013 aktualisiert und fir 2013 bis 2017
fortgeschrieben. Dies beinhaltet auch die Aktualisierung und Fortschreibung des bestehenden
Bauplans bis 2017. Die Fortschreibung des Wirtschafts- und Finanzplans sowie des Instandhal-
tungs- und Bauplans wurden durch den bestehenden Aufsichtsrat bestétigt.

Im Geschéftsablauf existieren Instrumente der Uberwachung und Kontrolle, die Veranderungen
im Geschaftsablauf erkennen lassen. Das bestehende Kontrollsystem und Risikomanagement
wird weiter vervollkommnet.

Perspektivisch ist bei Wegzug und Versterben der ,alten" Mitglieder der Baugenossenschaft die
Nutzung der Wohnungen durch junge Menschen zu fordern. Bei einem Durchschnittsalter von
60 Jahren ist eine ausgeglichene Nutzerstruktur nicht mehr gewahrleistet. Durch die aligemeine
demographische Entwicklung deutet sich eine weitere Verschiebung des Altersdurchschnitts
nach oben an. Darauf wird die Genossenschaft ihre Planung des Bestandes fiir die nachsten 5-
10 Jahre einzustellen haben.

Il. VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Der Vermégensaufbau der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Vermogens- und Kapitalstruktur 31.12.2013 31.12.2012 Verénderung
Betrag T€ % | Betrag T€ % | Betrag T€ %
Aktiva
Langfristiger Bereich:
Sachanlagen/immaterielle Vermogen 6.963| 58,2 6.818| 59,0 145 2,1
Mittel-/kurzfristiger Bereich:
Ubriges Vorratsvermégen 198 1,7 211 1,8 -13| 6.1
Forderungen / sonstige Vermégen 63| 05 7| 07 -13{ -17.0
Liquide Mittel 4.727| 39,5 4.455| 38,5 272| 6.1
Andere Rechnungsabgrenzungspos-
ten 17 0,1 3| 0,0 14| 503,6
5.005| 41,8 4.745| 41,0 260 55
Bilanzvolumen 11.968 | 100,0 11.563 | 100,0 405 3,5
Passiva
Langfristiger Bereich:
| Eigenkapital 11.162| 93,2 10.400| 89,9 762 7.3
Fremdkapital 523| 4,4 533| 4.6 -10] -1,8
11.685| 97,6 10.933| 94,5 752| 6,9
Mittel-/kurzfristiger Bereich:
Rickstellungen 154 1,3 446 3.9 -292 | -65,4
Verbindlichkeiten 129 1,1 184 1,6 -55| -30,1
283| 24 630 556 -347 | -551
Bilanzvolumen 11.968 | 100,0 11.563 | 100,0 405| 3,5

In der obigen Darstellung wurden die unfertigen Leistungen (1.241 T€) mit den erhaltenen An-
zahlungen (1.230 T€) verrechnet.

Die Steigerung des Bilanzvolumens um 405 T€ auf 11.968 T€ beruht im Wesentlichen auf der
Zunahme der Position Sachanlagen/immateriellen Vermogen, der liquiden Mittel sowie des Ei-
genkapitals. Dem gegenlber steht die Verringerung der Rickstellungen und der Verbindlichkei-
ten.
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Der Vermégensaufbau der Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2013 hinsichtlich der Fristig-
keit von Vermégens- und Schuldteilen vollstéandig ausgeglichen. Das langfristig im Unterneh-
men gebundene Vermogen (6.963 T€) ist vollstandig durch langfristig zur Verfligung stehendes
Kapital (11.685 T€) finanziert.

Der Anteil des Eigenkapitals am Bilanzvolumen betrégt 93,2 % nach 89,9 % im Vorjahr. Die
Hohe der Eigenkapitalquote liegt nach wie vor deutlich iiber dem Branchendurchschnitt ver-
gleichbarer Unternehmen.

lll. FINANZLAGE

Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2013 ausgeglichen. Die Genossenschaft kam ihren Zah-
lungsverpflichtungen stets fristgerecht nach. Im Berichtsjahr erzielte die Genossenschaft Zinser-
trége aus Giro- und Festgeldkonten in Hohe von 39 T€.

Die flussigen Mittel zu den Bilanzstichtagen entwickelten sich wie folgt:

Entwicklung des Finanzmittelbestands 31.12.2013 | 31.12.2012

T€ TE
Stand 01.Januar 4.455 3.866
Stand 31. Dezember 4.727 4.455
Veranderung Liquiditatssaldo 272 589

Die Finanzlage der Genossenschaft wird auch weiterhin im Wesentlichen durch die Instandhal-
tungs- und Modernisierungstéatigkeit beeinflusst. Die vorhandenen liquiden Mittel werden es
ermdglichen, auch die fiir die Jahre 2014/2015 in Planung befindlichen MaRnahmen aus Ei-
genmitteln zu finanzieren.

IV. ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage hat sich wie folgt entwickelt:

Ertragslage 2013 2012 Verdnderung |
T€ % TE Yo TE %

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 4.234 926| 4096| 970 138 3.4
Andere Umsatzerlose und Ertrage 304 6,7 55 1.3 249 | 4582
Bestandsveranderungen 30 0,7 70 1.7 -40 -57,1
Summe 4568 100,0| 4.221] 100,0 347 8.2
Betriebskosten und Grundsteuern 1.358 29,7 1.312 31,1 46 3,5
Instandhaltungsaufwand 1.231 27,0| 1.430 339| -199| -139
Personalaufwendungen 685 15,0 632 15,0 53 8,4
Abschreibungen 217 47| 200 4,7 17 8,6
Zinsaufwendungen 35 0,8 35 0,8 0 0,0
| Ubrige Aufwendungen 345 75| 277 6.6 68| 24,3
Summe -3.871 84,7-3.886| 921 15 0.4
Geschiftsergebnis 697 15,3| 335 7.9 362| 107,9
Zins- und Beteiligungsergebnis 49 1. 36 0,8 13 ar.a
Jahresergebnis 746 164 371 8,7 375| 101,14
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Die Steigerung des Geschaftsergebnisses um 362 T€ gegeniiber dem Vorjahr resultiert im We-
sentlichen aus folgenden Faktoren:

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind um 138 T€ und die sonstigen betrieblichen
Erlose um 249 T€ gestiegen. Die Erhéhung der sonstigen betrieblichen Ertrdge resultiert im
Wesentlichen aus der Auflésung von Riickstellungen in Héhe von 223 T€ firr unterlassene In-
standhaltungen.

Die Aufwendungen fir Instandhaltung haben sich um 199 T€ verringert, da umfangreiche Mo-
dernisierungsmaBnahmen in Hoéhe von 335 T€ als nachtragliche Herstellungskosten gewertet
und aktiviert wurden.

Die Aufwendungen fiir Betriebskosten und Grundsteuern sind insgesamt um 46 T€ gegenuber
dem Vorjahr gestiegen. Diese Steigerung ist im Wesentlichen durch die Erhdhung der Kosten
fur Heizung und Warmwasser in Hohe von 53 T€ sowie der Minderung der Kosten fiir Garten-
pflege in Héhe von 19 T€ gegeniber dem Vorjahr begriindet.

Die Personalaufwendungen haben sich um 53 T€ erhéht.

Die Erhéhung der Abschreibungen um 17 T€ ergibt sich vorrangig aus der Aktivierung der in
den Kalenderjahren 2011 — 2013 vorgenommenen und in 2013 abgeschlossenen umfangrei-
chen ModernisierungsmaRnahmen in der Eresburgstrafie 39-41a.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind um 68 T€ im Vergleich zum Vorjahr gestiegen.
Der Jahrestiberschuss in Hohe von 746 T€ wurde entsprechend dem Vorstandsbeschluss vom

10.06.2014 sowie dem Aufsichtsratsbeschluss vom 10.06.2014 dem Posten ,Andere Ergebnis-
rucklagen“ zugefihrt.

Berlin, den 10. Juni 2014
Baugenossenschaft Vaterland eG

/4tra Thiele Petem Helmut Yogel

"Vorstand Vorstan Vorstand

4
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01.2013 bis 31.12.2013 Seite 2
Baugenossenschaft "Vaterland” eG, 12103 Berlin
Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro
1. Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 4.233.528,51 4.096.147,85
2. Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen 29.977,84 70.001,20
3. Sonstige betriebliche Ertrage 304.198,56 54.510,44

5,
a) Loéhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

6.

10.
11.
12.

13.

14.

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
- davon Zinsertrdge aus der Abzinsung von Riickstellungen
Euro 10.325,02 (Euro 10.498,74)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon Zinsaufwendungen aus der Abzinsung von Riickstel-
lungen Euro -10.498,74 (Euro -10.965,90)

Ergebnis der gewbhnlichen Geschaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2.569.781,88

1.997.923,03

564.277,67
120.430.65
684.708,32

216.677,57

225.240,15

49.003,84

3486011

885.440,72
0,86-
_139.009,52

746.432,06

746.432,06

— 0,00

2.687.657,85

1.5633.001,64

512.911,04
119.023,70
631.934,74

199.553,89

192.229,11

35.736,74

34.806,95

510.213,69
0,00
139.009,52

371.204,17

371.204.17

— 000
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Anhang
Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden fir den Zeitraum vom 1. Januar 2013 bis 31.
Dezember 2013 aufgestelit.

Der Abschluss der Baugenossenschaft "Vaterland" eG fur das Geschéaftsjahr 2013 wurde nach den
Grundsatzen der aktuellen  Rechnungslegungsvorschriften des  Handelsgesetzbuches, des
Genossenschaftsgesetzes, der Satzung sowie der Verordnung Uber Formblétter fir die Gliederung des

Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 25. Mai 2009 aufgestellt.

Die Genossenschaft weist zum Abschlussstichtag die GroBenmerkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft
gemank § 267 HGB auf.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung werden folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewandt:

— entgeltlich erworbene immaterielle Anlagewerte wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und, sofern
sie der Abnutzung unterlagen, um planmaRige Abschreibungen vermindert.

- Das Sachanlagevermogen wird zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert

um die planmafige Abschreibung entsprechend der Nutzungsdauer.

- Die Abschreibungen von Grundsticken mit Wohnbauten werden bei den Wohngebauden in Tempelhof
{iber 80 Jahre und bei den Wohnbauten in Lichtenberg Uiber 50 Jahre vorgenommen. Bei den Anlagen,
die unselbststéandige Teile von Wohngebauden sind, sowie bei Garagen wird Uber 20 bis 33 Jahre

abgeschrieben.

-~ Bei Maschinen, Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt die lineare Abschreibung Uber drei bis 15
Jahre.

—  Geringwertige Wirtschaftsgliter mit Anschaffungskosten bis zu Euro 150,00 zuziglich Mehrwertsteuer
werden als Aufwand erfasst. Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten bis zu Euro 410,00

zuziglich Mehrwertsteuer wurden im Jahr der Anschaffung sofort abgeschrieben.
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Die unfertigen Leistungen werden zum Nennwert - unter Berlicksichtigung eines Abschlages fir

Leerstand - ausgewiesen.

Die Heizélvorrate werden nach der FiFo-Methode, die anderen Vorrate zu den Anschaffungskosten

bilanziert.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zum Nennwert ausgewiesen.

Die flissigen Mittel sind zu Nominalwerten aktiviert.

Die sonstigen Rickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten und sind in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrages angesetzt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit
dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Geschéftsjahre (herausgegeben von der Deutschen Bundesbank) abgezinst. Die Riickstellung fir
Dienstjubildzen wird pauschal mit einem einer Restlaufzeit von 15 Jahren entsprechenden

durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag bewertet.

Die erhaltenen Anzahlungen sind als Soll-Vorauszahlung bewertet.
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Angaben zur Bilanz

Die Aufgliederung und Entwicklung der Anlagenwerte ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

Im Berichtsjahr wurden die umfangreichen ModernisierungsmaRnahmen in der Eresburgstralle 39 - 41a
abgeschlossen. Es erfolgte ein Umbuchungszugang bei dem Inventar "Baukosten Miethduser IlI" in dem
Posten Grundstucke mit Wohnbauten in Hohe von Euro 1.124.332,39. Die Abschreibung wird weiterhin mit

1,25% von den nunmehr erhdhten Anschaffungs-/Herstellungskosten berechnet.

Der Posten "Unfertige Leistungen" in Hohe von Euro 1.241.299,87 ergibt sich aus noch nicht abgerechneten

umlagefahigen Kosten fir Heizung und Warmwasser sowie anderen Betriebskosten.

In der Position "Sonstige Vermdgensgegenstinde" sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Zum Bilanzstichtag haben die Forderungen aus Vermietung in Hohe von Euro 21.653,21 eine Restlaufzeit
von weniger als einem Jahr. Euro 795,00 haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
Bei den Sonstigen Vermodgensgegenstanden in Héhe von Euro 40.417,55 betragt die Restlaufzeit weniger

als ein Jabhr.

In den flissigen Mitteln in Hohe von € 4.726.770,65 ist die Kaution einer Mieterin der Genossenschaft in
Héhe von € 4.500,00 enthalten. Im Kalenderjahr 2014 erfolgt die Anlage auf einem separatem

Mietkautionskonto.

Die Riicklagen entwickeln sich im Geschaftsjahr wie folgt:

Stand Stand
31.12.2012 Einstellungen Entnahmen 31.12.2013
Euro Euro Euro Euro
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 1.568.054,61 0,00 0,00 1.568.054,61
Bauerneuerungsricklagen 1.125.882,90 0,00 0,00 1.125.882,90
Andere Ergebnisriicklagen 7.236.222,39 746.432,06 0,00 7.982.654,45
9.930.159,90 746.432,06 0,00 10.676.591,96

Die Rickstellungen enthalten im Wesentlichen die Rickstellung fur Aufstellung und Prifung des
Jahresabschlusses sowie Steuerberatung in Héhe von Euro 37.696,62 sowie fur unterlassen Instandhaltung
in Hohe von Euro 91.770,58 .
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In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich

entstehen.

Art der Verbindlichkeit Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit

zum 31.12.2013 kleiner1J. 1bis5J. grofer 5 J.
Euro Euro Euro Euro

gegeniiber Kreditinstituten 523.580,50 523.580,50 0,00 0,00

(533.149,13) (9.568,63) (523.580,50) (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 1.230.122,29 1.230.122,29 0,00 0,00
(1.221.456,39) (1.221.456,39) (0,00) (0,00)
aus Vermietung 47.765,49 41.759,72 0,00 6.005,77
(39.969,59) (39.969,59) (0,00)

(0,00)
aus Lieferungen und Leistungen 63.442,41 50.930,84 12.511,57 0,00
(90.833,09) (90.341,14) (491,95) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 19.525,94 19.525,94 0,00 0,00
(19.863,11) (19.863,11) (0,00) (0,00)
Summe 1.884.436,63 1.865.919,29 12.511,57 6.005,77

(1.905.271,31) (1.381.198,86) (524.072,45) (0,00)

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Héhe von Euro 523.580,50 sind durch Grundpfandrechte

gesichert.

Eine Pflicht zum Ansatz latenter Steuern ergab sich im Geschéaftsjahr nicht.

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Geschéftsjahresabschreibung je Posten der Bilanz ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden Ertrage

enthalten.
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Sonstige Pflichtangaben

Mitglieder/Geschaftsanteile

Stand 31. Dezember 2012

Zugange durch
Neumitgliedschaft
Ubertragung
zusatzliche Anteile

Korrekturen Vorjahre

Abgange durch
Kundigung zum 31. Dezember 2013
Ubertragungen
Tod im Geschaftsjahr
nachtragliche Todesmeldungen

Ausscheiden durch Ausschluss
Korrekturen Vorjahre

Stand 31. Dezember 2013

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragt im Geschaftsjahr 2013 Euro 485.120,00.

Gegenliber dem Vorjahr ist eine Erhéhung der Geschaftsguthaben in Hohe von Euro 15.520,00 zu

verzeichnen.

Verbleibende

Geschaéftsanteile

Mitglieder (je Euro 160,00)
890 2.940
35 35
5 26
112
3 3
43 176
13 40
8 26
9 17
1 1
0 0
0 0
31 84
902 3.032

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf Euro 144.320,00.
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Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107
14195 Berlin

Mitglieder des Vorstandes

Im Geschéaftsjahr gehdrten die folgenden Personen dem Vorstand an:

Bestellt bis
Frau Petra Thiele 30. Juni 2015
Herr Peter Nof} ab 1. Juli 2012 30. Juni 2014
Herr Michael Koch ab 9. August 2012 8. August 2013
Herr Helmut Vogel ab 1. Februar 2010 31. Juli 2015
-nebenamtlicher Vorstand-
Mitglieder des Aufsichtsrats
Dem Aufsichtsrat gehdrten im Berichtsjahr folgende Personen an:

gewahlt bzw.

wiedergewahlt am

Herr Dieter Galsterer Rentner 30. Oktober 2013
-Vorsitzender-

Frau Petra van Aerssen Assistentin der Geschaftsleitung 30. Oktober 2013
-stellvertretende Vorsitzende bis 30. Oktober 2013-

Frau Dagmar Boche Rentnerin 30. Oktober 2013
-stellvertretende Vorsitzende ab 30. Oktober 2013-

Herr René Sorge Rechtsanwalt 30. Oktober 2013
Herr Frank Brademann 30. Oktober 2013

Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates

bestanden zum Bilanzstichtag nicht.
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Unterschrift des Vorstandes

Berlin-Tempelhof, ‘/{ C)N ﬂ@ 3 926’}/}[1

Petra Thiele [ 2 /{t&

Peter No Q //(@/g
Helmut Vogel //% //é"//
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