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A. Gesetzlicher Priifungsauftrag

Der Prufungsverband der kleinen und mittelstandischen Genossenschaften e.V. mit Sitz in Berlin
hat aufgrund des § 53 i. V. m. § 55 Abs. 1 Satz 1 GenG die gesetzliche Pflichtprifung bei der

Mitgliedsgenossenschaft
Wohnungsbaugenossenschaft "Bremer Hohe" e.G., Berlin,

im Folgenden auch kurz Genossenschaft genannt, unter Einbeziehung des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2023, der zugrunde liegenden Buchfiihrung und des Lageberichtes flr das
Geschaftsjahr 2023 durchzufiihren sowie tUber das Ergebnis der Prifung schriftlich Bericht zu er-

statten.

Dem Aufsichtsrat wurde mit Schreiben vom 7. Februar 2024 der Beginn der Prifung zur Kennt-
nis gegeben.

Die Genossenschaft ist nach denin § 267i. V. m. § 336 Abs. 2 HGB bezeichneten GroBenmerk-
malen wie eine kleine Kapitalgesellschaft zu behandeln. Diese Genossenschaft unterliegt der
jahrlichen Pflichtprifung, da die Bilanzsumme zwei Millionen € Ubersteigt (§ 53 Abs. 1 Satz 2
GenG).

Die Pflichtprifung erstreckt sich auch auf die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und
der OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfihrung. Dabei sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage

sowie die Geschéftsfihrung der Genossenschaft zu prifen.

Wir bestatigen gemaB § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die anwendba-

ren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.

Uber Art und Umfang sowie iiber das Ergebnis der Priifung erstatten wir den nachfolgenden Be-
richt, der nach den Grundsatzen ordnungsmaBiger Berichterstattung bei Abschlussprifungen

(IDW PS 450 n.F.) und den Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes erstellt wurde.

Fur die Durchfihrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhaltnis zu Dritten,
liegen die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage 6 beigefligten ,Allgemeine Auftragsbedin-
gungen fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften vom 1. Januar 2024“ zu-
grunde. Die Ersatzpflicht von Personen, die fahrlassig gehandelt haben, beschrankt sich gemaR
§ 62 Abs. 2 GenG auf eine Million € fur die Prifung.

Der Prifungsbericht richtet sich an die Genossenschaft.



B. Grundsatzliche Feststellungen

. Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch den Vorstand

Der Vorstand hat im Lagebericht (Anlage 4) und im Jahresabschluss (Anlagen 1 bis 3), insbeson-
dere im Anhang und in den weiteren gepriften Unterlagen, insbesondere der Unternehmenspla-

nung fur das Jahr 2024, die wirtschaftliche Lage des Unternehmens beurteilt.

GemaB § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB i.V.m. § 58 Abs. 1 Satz 2 GenG nehmen wir als Abschlussprii-
fer mit den anschlieBenden Ausfiuhrungen vorweg zur Lagebeurteilung durch den Vorstand im
Jahresabschluss und im Lagebericht Stellung. Dabei gehen wir insbesondere auf die Beurteilung
des Fortbestandes und der zukinftigen Entwicklung der Genossenschaft unter Bertcksichtigung
des Lageberichtes ein. Unsere Stellungnahme geben wir aufgrund unserer eigenen Beurteilung
der Lage des Unternehmens ab, die wir im Rahmen unserer Prifung des Jahresabschlusses und

des Lageberichtes gewonnen haben.

Der Vorstand hat den Jahresabschluss unter der Pramisse der Fortfihrung der Unternehmensta-

tigkeit aufgestellt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse halten wir die
Darstellung und Beurteilung der Lage des Unternehmens und seiner voraussichtlichen Entwick-

lung durch die gesetzlichen Vertreter im Jahresabschluss und im Lagebericht fur zutreffend.

Im Geschéftsjahr 2023, in dem unveréndert 788 Wohnungen verwaltet wurden, konnte die Ge-
nossenschaft die Umsatzerlose aufgrund einer Mieterhdhung und Mietanpassungen im Zuge von
Wiedervermietungen ausweiten. Die durchschnittliche Miete im Bestand liegt mit 6,19 €/m?

(Vorjahr: 6,01 €/m?2) auf niedrigem Berliner Niveau.

Das Geschaftsjahr 2023 verlief weitgehend erwartungsgeman.

Folgende Aspekte fur die Lagebeurteilung sind hervorzuheben:

Die Entwicklungen im Bau- und Energiesektor, erhohter Instandhaltungsbedarf sowie die Anfor-
derungen an Immobilienunternehmen zur Erreichung der mittelfristigen Klimaziele bestimmen

die Sanierungs- und Umsatzplanung der Genossenschaft. Der Vorstand begegnet diesen Ent-



wicklungen mit einer steten Anpassung der langfristigen Wirtschaftsplanung. Die im Vorjahr ent-
deckten Schaden bei der Sanierung von zwei Erwerbsobjekten werden schrittweise in Angriff ge-
nommen, was zu langeren Bauzeiten fuhrt. Eine kurzzeitige Vakanz im Bereich der Verwaltungs-
mitarbeiterinnen flhrte zu geringeren Personalkosten im Geschéftsjahr 2023, die zumal durch ei-

ne zeitweise Doppelbesetzung im Vorjahr erhoht waren.

Der Vorstand geht auf die Mitgliederentwicklung im Jahr 2023 ein. Der Zugang an neuen Mitglie-
dern (im Saldo +20) liegt im Wesentlichen begrindet in der Zulassung der Mitgliedschaft der

Nutzer im neuen Wohnprojekt in Schoneiche.

Das Geschaftsjahr 2023 schlieBt mit einem Jahreslberschuss in Hohe von T€ 910 und Ubertrifft
damit die Annahmen des Vorstandes aus dem Vorjahr, vor allem aufgrund der geringeren Ge-
samtaufwendungen. Was den kinftigen Kapitaldienst anbetrifft, so antizipiert der Vorstand stei-

gende Zinsen, was fur die anstehenden Umschuldungen im Geschaftsjahr 2024 relevant wird.

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2023 ist im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt um circa
T€ 315 auf Mio.€ 73,7 gesunken, was im Wesentlichen auf die planmaBigen Abschreibungen des
Sachanlagevermogens in Hohe von T€ 1.576 zurlckzufihren ist, denen Zugéange von T€ 994 im
Zusammenhang mit einer aktivierungsfahigen Sanierung und dem Kauf eines Waldgrundstiickes
in Hobrechtsfelde gegenlber stehen. Auf der Passivseite spiegelt sich diese Entwicklung im
Rickgang der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten um Mio.€ 1,4 auf Mio.€ 52,1, insbe-

sondere begrindet durch die planmaBigen Tilgungsleistungen.

Die liquiden Mittel erhohten sich um T€ 147. Eine Tagesgeldanlage zu guten Konditionen schlagt

sich mit Zinsertragen i.H.v. TE 11 nieder.

Der Bestand der von Genossenschaftsmitgliedern eingeworbenen Darlehen zur Kofinanzierung
des langfristigen Sachanlagevermdgens ist um T€ 128 auf T€ 1.855 (Vorjahr: T€ 1.727) gestie-
gen. Die im Geschéftsjahr 2023 fur die Mitgliederdarlehen aufgelaufenen Zinsen summieren sich
auf T€ 27 (Vorjahr: T€ 30).

Die Umsatzerldse aus den nettokalten Wohnungs- und Gewerbemieten konnten im Geschafts-
jahr 2023 auf T€ 4.644 (Vorjahr: T€ 4.517) ausgeweitet werden, was im Wesentlichen in einer
planméaBigen Erhohung der Mieten zum August 2023 begrindet ist. Fir das Geschéftsjahr 2024



rechnet der Vorstand mit einer weiteren Erhdhung der Umsatzerldse durch die ganzjahrige Aus-
wirkung der Entgeltanpassung. Die Anpassung mindert die Effekte steigender Kosten fur Instand-

haltung und Verwaltung, zudem schafft sie Spielraum fur anstehende energetische MaBnahmen.

Der Vorstand fihrt im Lagebericht weiter aus, dass die Aufwendungen fir InstandhaltungsmaB-
nahmen im Geschaftsjahr 2023 tUber dem Niveau des Vorjahres liegen. Zu den laufenden In-
standhaltungsmaBnahmen (Treppenhduser, Fenster, Dacher) kamen im Geschéftsjahr 2023
mehrere Grundsanierungen von Wohnungen und Reparaturkosten fur Aufziige hinzu. Allgemein
flhrt der Vorstand die in der Tendenz zunehmenden Instandhaltungsaufwendungen auf die deut-

lichen Baukostensteigerungen zurick.

Die durchschnittlichen Betriebs- und Nebenkosten liegen fur das Geschaftsjahr 2023 bei € 2,45
pro m2 und Monat und damit weitere 6 % Uber dem Vorjahresniveau. Fiur die anteilige CO?%-

Abgabe fir das Geschéftsjahr 2023 wurde eine Rickstellung gebildet (T€ 6).

Wesentliche Risiken fir die zuklnftige Entwicklung der Genossenschaft werden nicht gesehen.
Lieferengpasse, Fachkraftemangel und deutliche Preissteigerungen in den Bereichen Bauen und

Wohnen stellen jedoch eine Herausforderung dar.

Die Prognosen fur das Geschaftsjahr 2023 sind teilweise eingetreten. Den erwarteten Risiken
der Kostensteigerung in den Bereichen Energie, Instandhaltung und Finanzierung ist die Genos-
senschaft durch vorausschauendes Planen und Handeln begegnet. Staatliche MaBnahmen und
Einsparungen beim Energieverbrauch haben den Anstieg der Energiepreise einddmmen konnen.

Der Leerstand war erwartungsgeman gering, die Fluktuation auf sehr niedrigem Niveau.

Die Annahmen der Planung fur das Geschaftsjahr 2023 wurden mit Blick auf die Entwicklung der
Liquiditat getroffen und basierten auf hoheren Gesamtausgaben. Die Annahmen der Planung fir
das Geschéaftsjahr 2024 sind plausibel, spiegeln die voraussichtliche Entwicklung der Genossen-
schaft wieder und gehen von einem moderaten Mittelabfluss i.H.v. T€ 224 aus. Die Planungszah-

len wurden noch nicht als Teil des Prognoseberichtes im Lagebericht aufgenommen.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Beurtei-
lung der Lage und des Fortbestandes der Genossenschaft einschlieBlich der dargestellten Chan-

cen und Risiken der kinftigen Entwicklung plausibel und folgerichtig abgeleitet. Die Lagebeurtei-



lung durch den Vorstand ist dem Umfang nach angemessen und inhaltlich zutreffend.



C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand unserer  Prifung waren die Buchfihrung, der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2023 und der Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2023 sowie die Einhaltung der
einschlagigen gesetzlichen Vorschriften zur Rechnungslegung und gegebenenfalls der sie

erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Den Lagebericht haben wir auch daraufhin geprift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei
unserer Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt. Die Prifung hat sich auch darauf zu erstrecken,
ob die Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind und ob die

gesetzlichen Vorschriften zur Aufstellung des Lageberichtes beachtet worden sind.

Der Prifungsauftrag erstreckt sich geméaB § 53 Abs. 1 GenG auch auf die Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiuhrung. Dabei sind die Ein-
richtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschaftsfilhrung der Genossenschaft zu priifen. Uber

die vorgenannten Prifungen wird in Abschnitt E. gesondert berichtet.

Eine Uberpriifung von Art und Angemessenheit des Versicherungsschutzes, insbesondere ob alle
Wagnisse berlcksichtigt und ausreichend versichert sind, war nicht Gegenstand unseres Pri-

fungsauftrages.

Der Vorstand der Genossenschaft ist fir die Rechnungslegung, die dazugehdrigen internen Kon-
trollen sowie die uns gemachten Angaben verantwortlich. Unsere Aufgabe ist es, die vom
Vorstand vorgelegten Unterlagen und die gemachten Angaben im Rahmen unserer pflichtgema-

Ben Prifung zu beurteilen.

Die Prifungsarbeiten haben wir in der Zeit vom 8. April 2024 bis zum 11. April 2024 in den Ge-
schaftsraumen der Genossenschaft durchgefiihrt. AnschlieBend erfolgte die Fertigstellung des

Prifungsberichtes in unserer Geschaftsstelle.

Die letzte ordentliche Verbandsprifung gemaB § 53 Abs. 2 GenG unter Einbeziehung des Jahres-
abschlusses zum 31. Dezember 2022 und des Lageberichtes flr das Geschaftsjahr 2022 er-

streckte sich auf den Zeitraum vom 1. Januar 2022 bis zum 28. April 2023. Der hierlber gefer-



tigte Bericht hat den Verwaltungsorganen vorgelegen und wurde der Mitgliederversammlung am

27. Juni 2023 zur Kenntnis gebracht.

Als Prifungsunterlagen dienten uns die Buchhaltungsunterlagen, die Belege, die Jahreskontoaus-
zuge und Saldenmitteilungen der Kreditinstitute sowie das Akten- und Schriftgut der Genossen-

schaft.

Alle von uns erbetenen Auskinfte, Aufklarungen und Nachweise sind uns gegeniber vom

Vorstand und den zur Auskunft benannten Mitarbeiterinnen bereitwillig erbracht worden.

Ergénzend hierzu hat uns der Vorstand in der berufsiblichen Vollstéandigkeitserklarung schriftlich
bestatigt, dass in der Buchflihrung und in dem zu prifenden Jahresabschluss alle bilanzierungs-
pflichtigen Vermdgenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen bertcksichtigt, samt-
liche Aufwendungen und Ertrage enthalten, alle erforderlichen Angaben gemacht und uns alle be-

stehenden Haftungsverhéltnisse bekannt gegeben worden sind.

In der Erklarung wird auch versichert, dass der Lagebericht hinsichtlich erwarteter Entwicklungen
alle fur die Beurteilung der Lage der Genossenschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die
nach § 289 i.V.m. § 336 Abs. 2 S. 1 HGB erforderlichen Angaben enthalt.

Bei der Durchfihrung unserer Jahresabschlussprifung haben wir die Vorschriften der
§§ 53 ff. GenG, soweit zutreffend §§ 316 ff. HGB und die vom IDW festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung beachtet. Danach haben wir unsere Priifung pro-
blemorientiert - jedoch ohne spezielle Ausrichtung auf eine Unterschlagungsprifung - so ange-
legt, dass wir Unrichtigkeiten und VerstoBe gegen die gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die
Darstellung des den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft wesentlich auswirken, mit hoher Wahrscheinlichkeit hatten

erkennen missen.

Der Prifung lag eine Planung der Prifungsschwerpunkte unter Bericksichtigung unserer vorlaufi-
gen Lageeinschatzung der Genossenschaft und eine Einschatzung der Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde (risikoorientierter Prifungsan-
satz). Die Einschatzung basiert insbesondere auf Erkenntnissen Uber die rechtlichen und wirt-

schaftlichen Rahmenbedingungen. Branchenrisiken, Unternehmensstrategie und die daraus re-
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sultierenden Geschaftsrisiken sind aus der Prufung des Vorjahresabschlusses, aus Gesprachen
mit dem Vorstand und Mitarbeiterinnen der Genossenschaft sowie aus Branchenberichten und

der einschlagigen Fachpresse bekannt.

Aus den im Rahmen der Prifungsplanung festgestellten Risikobereichen ergaben sich folgende
Prufungsschwerpunkte:

. Entwicklung des Anlagevermogens
. Entwicklung der Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
. Entwicklung der Umsatzerlose

Ausgehend von einer vorlaufigen Beurteilung des IKS haben wir bei der Festlegung der weiteren
Prufungshandlungen die Grundsatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit beachtet. So-
wohl die analytischen Prifungshandlungen als auch die Einzelfallprifungen wurden daher nach
Art und Umfang unter Berlicksichtigung der Bedeutung der Prifungsgebiete und der Organisati-
on des Rechnungswesens in ausgewahlten Stichproben durchgefihrt. Die Stichproben wurden
so ausgewahlt, dass sie der wirtschaftlichen Bedeutung der einzelnen Posten des Jahresab-
schlusses Rechnung tragen und es ermdglichen, die Einhaltung der gesetzlichen Rechnungsle-

gungsvorschriften ausreichend zu prufen.

Zur Prifung des Nachweises der Vermdgens- und Schuldposten der Genossenschaft haben wir
u. a. notarielle Grundstiickskaufvertrage und Grundbuchausziige in Kopie eingesehen. Die Ge-
schaftsumfangsbestatigungen von den Banken wurden vom Vorstand nicht eingeholt. Saldenbe-
statigungen als Bestandsnachweis fir Forderungen und sonstige Verbindlichkeiten wurden von
uns nicht abgefordert. Wir haben uns durch alternative Prifungshandlungen, insbesondere durch
Nachvollzug der zugrundeliegenden Geschaftsvorfalle in Stichproben, vom Bestehen der Forde-
rungen und Verbindlichkeiten Uberzeugt sowie deren tUberwiegenden Ausgleich im Folgejahr ge-

prift.

Art, Umfang und Ergebnis der im Einzelnen durchgefihrten Prifungshandlungen sind in unseren

Arbeitspapieren festgehalten.
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D. Feststellungen und Erlauterungen zur Rechnungslegung

l. OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung
1. Buchfiihrung und weitere geprifte Unterlagen

Die Genossenschaft setzt zur Fihrung der Bicher das Hausverwaltungs- und Buchhaltungspro-
gramm ZHAUS fir Wohnungsgenossenschaften ein. Die Mitgliederbuchhaltung ist in dieses
Buchhaltungssystem integriert. Die ermittelten Buchhaltungszahlen sind Grundlage des Jahresab-
schlusses, der vom Steuerbiro Schubert & Kollegen Steuerberatungsgesellschaft mbH, Berlin,
ausgefertigt wird. Die OrdnungsmaBigkeit der von der Genossenschaft eingesetzten rechnungs-
relevanten Software ZHAUS - Hausverwaltung fir Windows Version 4.8 wird durch das Testat

vom 30. Mérz 2017 eines unabhangigen Sachverstandigen bestatigt.

Die Lohn- und Gehaltsbuchhaltung wird extern Uber das Steuerbiro Schubert & Kollegen Steuer-
beratungsgesellschaft mbH, Berlin, das ebenfalls die Steuererklarungen fir die Genossenschaft

erstellt, abgewickelt.

Die Genossenschaft hat noch kein vollstandiges schriftlich dokumentiertes rechnungslegungsbe-
zogenes IKS eingerichtet. Es liegen dem Genossenschaftszweck und -umfang entsprechende
angemessene und durchgefiihrte Regelungen zur Organisation und Kontrolle der Arbeitsablaufe

vor.

Die Organisation der Buchfiihrung ermdglicht die vollstandige, richtige, zeitgerechte und geord-
nete Erfassung und Buchung der Geschaftsvorfalle. Der Kontenplan ist ausreichend aufgeglie-
dert, das Belegwesen ist klar und Ubersichtlich geordnet. Die Kontengliederung ist auf dem Kon-
tenrahmen fur die Wohnungswirtschaft aufgebaut. Die Blcher wurden zutreffend mit den Zahlen
der von uns gepruften Vorjahresbilanz er6ffnet und insgesamt wéahrend des gesamten Geschéfts-

jahres ordnungsgemaf geflhrt.

Die Informationen, die aus den weiteren gepruften bzw. zur Prifung herangezogenen Unterlagen
entnommen wurden, fihren zu einer ordnungsgemaBen Abbildung in Buchfihrung,

Jahresabschluss und Lagebericht.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Buchfiihrung und die weiteren gepruften bzw. zur Pri-
fung herangezogenen Unterlagen (einschlieBlich Belegwesen, Kostenrechnung und Planungs-

rechnungen) nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der
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Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung und den erganzenden Bestimmungen der Satzung

entsprechen. Die Priifung ergab keine Beanstandungen.
2. Jahresabschluss

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde nach den handelsrechtlich gel-

tenden Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung aufgestellt.

Von den groBenabhéngigen Erleichterungen fir die Aufstellung des Jahresabschlusses
(§§ 274a,276 und 288 i. V. m. § 336 Abs. 2 Satz 1 HGB) wurde weitgehend Gebrauch ge-

macht.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind ordnungsgemaB aus der Buchfihrung und den wei-
teren gepriften Unterlagen abgeleitet. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgt nach der Verordnung Uuber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 22. September 1970, zuletzt
geandert am 5. Juli 2021. Die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) wurde nach dem Gesamt-

kostenverfahren gemaB § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Soweit in der Bilanz oder in der Gewinn- und Verlustrechnung Darstellungswahlrechte bestehen,

erfolgen die entsprechenden Angaben weitgehend im Anhang.

In dem von der Genossenschaft aufgestellten Anhang (Anlage 3) sind die auf die Bilanz und die
Gewinn- und Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ausrei-
chend erlautert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den Anhang
ubernommenen Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind vollstdndig und

zutreffend dargestellt.

Der Jahresabschluss entspricht damit nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften
einschlieBlich der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung und den erganzenden

Bestimmungen der Satzung. Die Prifung ergab keine Beanstandungen.
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3. Lagebericht

Die Prufung des Lageberichtes fir das Geschaftsjahr 2023 (Anlage 4) hat ergeben, dass der La-
gebericht mit dem Jahresabschluss und den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen im Ein-
klang steht und dass er insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Genossenschaft ver-

mittelt.

Ferner hat die Prifung ergeben, dass die wesentlichen Chancen und Risiken der kinftigen Ent-
wicklung zutreffend im Lagebericht dargestellt sind und dass die Angaben nach § 289 Abs. 2
i. V.m. § 336 Abs. 2 Satz 1 HGB vollstandig und zutreffend sind.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Lagebericht alle vorgeschriebenen Angaben ent-
halt und er damit in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften und den

erganzenden Bestimmungen in der Satzung entspricht.

Ohne unser Urteil einzuschranken, weisen wir darauf hin, dass wir Abschnitt 6 (Seite 6) als lage-

berichtsfremden Bestandteil nicht geprift haben.
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1. Gesamtaussage des Jahresabschlusses
1.  Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, d. h. als Gesamtaussage des
Jahresabschlusses, wie er sich aus dem Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung und Anhang ergibt - unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung - ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft (§ 264 Abs. 2 i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB) vermittelt.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage in Abschnitt D. IIl.
2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

Dem Jahresabschluss der Genossenschaft wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden zugrunde gelegt:
. Die Bilanzierung und Bewertung erfolgt unter der Annahme der Fortfiihrung der Unterneh-

menstatigkeit (going concern; § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB).

. Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgt zu fortgefihrten Anschaffungs- und Her-

stellungskosten.

. Die Abschreibung bei Vermdgensgegenstanden des Anlagevermdgens, deren Nutzung zeit-
lich begrenzt ist, erfolgt linear (§ 253 Abs. 3 HGB).

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zum Nennwert bilanziert.

. Rickstellungen wurden in Hohe des nach vernunftiger kaufméannischer Beurteilung not-

wendigen Erflllungsbetrages angesetzt.
. Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag passiviert.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auf die Ausfiihrungen im Anhang des Jahresabschlusses.
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3. Aufgliederungen und Erlauterungen wesentlicher Posten des Jahresabschlusses

a) Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

31.12.2023 31.12.2022

TEUR TEUR
Grund und Boden 24.968 24.968
Gebaude 38.768 39.990
AuBenanlagen 332 371
Einbauten 15 22
64.083 65.351

Die Posten Gebaude, AuBenanlagen und Einbauten minderten sich im Wesentlichen aufgrund der

planméaBigen Anschreibungen i.H.v. T€ 1.561 (Vorjahr: T€ 1.564). Unter den Gebauden wurde

die umfangreiche Sanierung eines Bestandshauses in Hobrechtsfelde (DorfstraBe 29-30) i.H.v.

T€ 252 aktiviert. Eine anteilige Rickerstattung der Grunderwerbsteuer fir die Schonhauser Allee

135/135a wirkt sich mit T€ 26 aus.

b)  Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

31.12.2023 31.12.2022
TEUR TEUR
Grund und Boden 1939 1 239
Gebaude 2.340 2.414
3.572 3.646

Der Posten betrifft das Objekt Schonhauser Allee 59, Berlin, und das Objekt Hobrechtsfelder

DorfstraBe 25a in Hobrechtsfelde. Der Abschreibungsaufwand fir das Geschaftsjahr 2023 be-

tragt T€ 74 (Vorjahr: TE€ 74).
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c) Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

31.12.2023 31.12.2022
TEUR TEUR

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne

Bauten 339 982

339 282

Der Zugang unter den unbebauten Grundsticken i.H.v. T€ 58 betrifft ein Waldgrundstick in Ho-
brechtsfelde zwischen den Hausnummern DorfstraBe 2 und 3 . Das Grundstiick ist derzeit nicht

als Bauland ausgewiesen.

d) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern

31.12.2023 31.12.2022

TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 52.089 53.496
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 2.055 2.020
54.144 55.516

Der Stand zum 31. Dezember 2023 beinhaltet die in den Vorjahren abgeschlossenen Darlehen

fur den Erwerb und die Sanierung der diversen Immobilien.

Die Schulden entfallen i.H.v. 37,8 Mio. € auf Darlehen bei der Investitionsbank Berlin. Des Weite-
ren entfallen 9,7 Mio. € auf die Umweltbank, 3,9 Mio. € auf die Berliner Volksbank und T€ 633
auf die GLS-Bank.

Den Erwerbsdarlehen der IBB liegen Fordervertrage zugrunde, in denen Nutzungsentgelt- und Be-

legbindungen in den finanzierten Wohnhdausern tber 30 Jahre festgeschrieben sind.

Mit der UmweltBank AG wurde in 2021 ein Darlehensvertrag tber T€ 1.280 einschlieBlich
T€ 100 KfW-Mittel geschlossen. Die Darlehen dienen dem Kauf und der Sanierung des Grundsti-
ckes Rahnsdorfer StraBe 27 in Schoneiche. Bis zum 31. Dezember 2023 wurden weiterhin davon
T€ 680 abgerufen.
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Zwei im Geschaftsjahr 2023 ausgelaufene Darlehen bei der UmweltBank wurden zusammenge-
fasst und zu neuen Konditionen verlangert (Zinssatz 1,89 %, Zinsbindung bis April 2033). Das
Forward-Darlehen i.H.v. 1,3 Mio. € wurde bereits in 2022 abgeschlossen und betrifft den Stand-

ort Hobrechtsfelde.

Verbindlichkeiten gegentber  Verbindlichkeiten gegenuber

Kreditinstituten anderen Kreditgebern
TEUR TEUR
Stand 01.01. 53.496 2.020
Neuaufnahmen 1262 507
Tilgungen -2.671 472
Abgrenzung Dezemberrate 9 0
Stand 31.12. 52.089 2.055

Die Tilgung der Verbindlichkeiten bei Kreditinstituten erfolgte im Geschaftsjahr 2023 planmaBig.

In den Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern sind Mitgliederdarlehen in Hohe von
T€1.632 (Vorjahr: T€ 1.503) enthalten. Die Verzinsung ist laufzeitgestaffelt. Die Darlehen sind
endféllig und ungesichert. Zuséatzlich enthalt der Posten die gebundenen Mitgliederdarlehen zum
Erwerb des ehemaligen Bundeswehrvereinsgebdudes (Schonhauser Allee 59) in Hohe von
T€ 224. Die Laufzeiten der endfalligen Einzelvertrage betragen zehn Jahre, der Zinssatz 1,2 %.

Der Zinsaufwand fur alle Mitgliederdarlehen belauft sich fir 2023 auf T€ 27 (Vorjahr: T€ 30).

Ebenfalls enthalten ist ein Teilbetrag des gestundeten Kaufpreises flr das Objekt FeiligrathstraBe
5 in Hohe von T€ 200 (Vorjahr: T€ 293), der fur die Dauer von funf Jahren kreditiert und in jahrli-
chen Raten von T€ 100 getilgt wird.
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Illl.  Analyse der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage

Zur Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben wir die Posten der Bilanz und der

Gewinn- und Verlustrechnung nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten geordnet.

1. Vermoégenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanzibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2023 nach wirtschaftlichen
und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden Bilanzposten zum

31. Dezember 2022 gegenubergestellt (vgl. Anlage 1).

Zur Darstellung der Vermdgensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem langfristig
(Falligkeit groBer als funf Jahre) bzw. dem mittel- und kurzfristig gebundenen Vermogen zugeord-

net.

Zur Darstellung der Kapitalstruktur werden die Bilanzposten der Passivseite dem Eigen- bzw.
Fremdkapital zugeordnet, wobei innerhalb des Fremdkapitals eine Zuordnung nach langfristiger

(Falligkeit groBer als funf Jahre) bzw. mittel- und kurzfristiger Verflgbarkeit erfolgt.

Unter dem langfristig verfligbaren Kapital werden die gesamten, langfristig gewahrten Darlehen

unabhangig von der Restlaufzeit dargestellt.

Die VermoOgens- und Kapitalstruktur sowie deren Veranderungen gegenuber dem Vorjahr erge-
ben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in TEUR fur die beiden Ab-

schlussstichtage 31. Dezember 2023 und 31. Dezember 2022:



AKTIVA

Sachanlagen
Finanzanlagen
Langfristig gebundenes Vermodgen

Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

sowie Rechnungsabgrenzungsposten
Kurzfristig gebundenes Vermdgen
Liquide Mittel

PASSIVA

Eigenkapital

Sonderposten Investitionszuschuss
Langfristige Sonstige Rickstellungen
Langfristige Verbindlichkeiten gegenutber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
Langfristiges Fremdkapital
Mittelfristiges Fremdkapital
Steuerriickstellungen

Kurzfristige Sonstige Rickstellungen
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten

Kurzfristiges Fremdkapital

19

31.12.2023 31.12.2022 +/-
TEUR % TEUR % TEUR
69.253 94 69.835 94 -582
24 0 14 0 10
69.277 94 69.849 94 -572
1.802 2 1.703 3 99
74 0 63 0 11
1.876 2 1.766 3 110
2.584 4 2.437 3 147
73.737 __100 74.052 __100 -315
31.12.2023 31.12.2022 +/-
TEUR % TEUR % TEUR
15.587 21 14.396 19 1.191
1.324 2 1.359 2 -35
3 0 3 0 0
54.094 73 55.468 75 -1.374
55.421 75 56.830 77 -1.409
0 0 0 0 0
14 0 242 0 -228
39 0 148 0 -109
51 0 48 0 3
2.625 4 2.388 4 237
2.729 4 2.826 4 97
73.737 __100 74.052 __100 -315
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Bezuglich der Entwicklung des Sachanlagevermdgens sowie der Verbindlichkeiten gegenuber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern verweisen wir auf Abschnitt D.II.3 dieses Berichtes.

Im Wesentlichen aufgrund der Einzahlungen der Mitglieder im Projekt Schoneiche auf ihre nut-
zungsbezogenen Geschéftsanteile und dem positiven Jahresergebnis 2023 ist das Eigenkapital
um T€ 1.191 angestiegen. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder zum Bilanzstich-

tag betragen T€ 7.031 (Vorjahr: T€ 6.760).

Der Sonderposten fur Investitionszuschisse enthalt Zuwendungen des Landes Berlin i.H.v. ur-
springlich T€ 1.398. Die erfolgswirksame Auflosung erfolgt ratierlich tUber die voraussichtliche

Nutzungsdauer.

Die dem Unternehmen langfristig zur Verfigung stehenden Mittel finanzieren die langfristigen

Vermaogensgegenstande vollstandig.
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2. Finanzlage (Kapitalflussrechnung)

Zur Beurteilung der Finanzlage wurde von uns die nachstehende Kapitalflussrechnung auf der
Grundlage des Finanzmittelfonds (= kurzfristig verfligbare flissige Mittel) gemaB DRS 21 zur Ka-

pitalflussrechnung erstellt:

2023 2022

TEUR TEUR TEUR
Periodenergebnis 910 817
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermdgens 1.576 1.580
Abnahme/Zunahme der Rickstellungen -337 123
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -35 -35

Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva (die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind) -110 -226
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva (die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind) 240 19
Saldo Zinsaufwendungen/Zinsertrage 701 752
Sonstige Beteiligungsertrage -6 -5
Ertragsteueraufwand 175 155
Ertragsteuerzahlungen -408 -2
Cash-Flow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 2.706 3.178
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermogen -763 -597
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -10 0
Erhaltene Zinsen und Dividenden _ 17 5
Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit -756 -592
Einzahlungen von Genossenschaftsmitgliedern 310 234
Auszahlungen an Genossenschaftsmitglieder -29 -48
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von

(Finanz-)Krediten 1.262 200
Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -2.671 -1.814
Saldo Ein-/Auszahlungen aus Mitgliederdarlehen 35 -8
Gezahlte Zinsen /12 752
Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit -1.805 -2.188
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 145 398
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.389 1.991
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.534 2.389
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungsmittel 2.584 2.437
Jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten -50 -48

2.534 2.389

Die Genossenschaft kam ihren Zahlungspflichten stets nach.



3. Ertragslage (Gewinn- und Verlustrechnung)
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Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) abgeleitete Gegenuberstellung der Erfolgs-

rechnungen der beiden Geschéftsjahre 2023 und 2022 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und

ihrer Veranderungen:

Umsatzerldse

Bestandsveranderung

Sonstige betriebliche Ertrage
Betriebsleistung

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebsaufwand

Betriebsergebnis

Finanz- und Beteiligungsergebnis
Ergebnis vor Ertragsteuern
Ertragsteuern

Jahresergebnis

2023 2022

TEUR _% _TEUR _ % _ TEUR
6.280 6.034 246
100 232 -132
67 52 15
6.447 100  6.318 100 129
2594  -40 -2.415 -38 -179
376 -6 474 -8 98
1576 -24  -1.580 -25 4
115 -2 -130 -2 15
4,661 _-72 _ -4.599 _ -73 -62
1.786 28  1.719 27 67
-701 747 46
1.085 972 113
-175 -155 -20
910 817 93

+/-

Innerhalb der Umsatzerldse sind die Sollmietenerlose um T€ 128 auf T€ 4.644 gestiegen. Der

Anstieg ruhrt hauptsachlich aus Mietanpassungen bei Neuvermietung, der zum 1. August 2023

wirksamen Mieterhdhung und der Vermietung einer zuvor leerstehenden Gewerbeeinheit in der

Schonhauser Allee 135.

Die Erhdhung der Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sind insbesondere zurlckzufiihren

auf hohere Betriebskosten (T€ +100) sowie auf den Anstieg der Instandhaltungsaufwendungen

um T€ 80 auf T€ 748. Letztere tragen neben der allgemeinen Preisentwicklung flir Baumateriali-

en und Handwerkerleistungen insbesondere dem zunehmenden Aufwand fur die Wohnungsin-

standsetzung nach langjahrigen Mietverhaltnissen Rechnung.
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Der Personalaufwand minderte sich im Geschéftsjahr 2023 auBerplanméaBig um T€ 98 durch die
zeitweise Nichtbesetzung einer Verwaltungsstelle, wohingegen im Vorjahr eine Stelle teils dop-

pelt besetzt war.

Das Finanz- und Beteiligungsergebnis verbesserte sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 46 durch
die den Annuitatendarlehen inhdrente Zinsstruktur, der planmaBigen Tilgung der Bankdarlehen

und dem positiven Zinsergebnis aus einer Geldanlage (T€ 11).
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E. Feststellungen aus dem erweiterten Priifungsauftrag nach § 53 GenG

l. Tatigkeit der Organe
1.  Der Vorstand

Der Vorstand bestand im Berichtszeitraum aus drei Mitgliedern. GemaB § 22 Abs. 1 der Satzung
besteht der Vorstand aus mindestens drei Mitgliedern und wird vom Aufsichtsrat fir die Dauer

von bis zu fUnf Jahren bestellt. Die Wiederbestellung ist zulassig.

Die Genossenschaft wird vertreten durch ein Vorstandsmitglied in Gemeinschaft mit einem an-

deren Vorstandsmitglied oder in Gemeinschaft mit einem Prokuristen.

Die Zusammensetzung im Berichtszeitraum ist der Anlage 5 zu entnehmen. Sie ist satzungsge-
maB. Zwei Vorstande sind hauptamtlich tatig. Die letzte Wiederbestellung von Frau Dr. Konig fur
drei Jahre erfolgte auf der Sitzung des Aufsichtsrates am 1. Marz 2022, auf der auch der auf die
Dauer der Bestellung laufende Anstellungsvertrag beschlossen wurde. Mit Herrn Heitmann wurde
im Zuge der Wiederbestellung zum 1. Januar 2024 bis zum 31. August 2028 durch den Auf-
sichtsrat ein Anstellungsvertrag, beginnend ab dem 1. Januar 2024 und befristet auf die Bestell-
dauer, abgeschlossen. Das dritte Vorstandsmitglied Achim Frank ist nebenamtlich tatig und ist
bis zum 31. Dezember 2026 bestellt. Die Wiederbestellungen wurden am 14. Oktober 2023

durch den Aufsichtsrat beschlossen.

Der Vorstand hat sich eine Geschéaftsordnung gegeben, der ein Geschaftsverteilungsplan zugrun-

de liegt, der mit Wirkung zum 1. Januar 2018 aktualisiert wurde.

Der Vorstand behandelte in den gemeinsamen Sitzungen mit dem Aufsichtsrat die anstehenden
Fragen im Berichtszeitraum und fasste die entsprechenden Beschlisse, die ordnungsgeman pro-

tokolliert wurden.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 wurde am 14. August 2023 im Bundesanzeiger

veroffentlicht.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung ist der Vorstand seinen gesetzlich, satzungsgemai und ge-

maB Geschaftsordnung bestehenden Verpflichtungen nachgekommen.
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2. Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat wird durch die Mitgliederversammlung flr drei Jahre gewahlt. Er besteht gemaB
§ 26 der Satzung aus mindestens drei und hochstens neun Mitgliedern. Die Zusammensetzung

im Berichtszeitraum ist der Anlage 5 zu entnehmen. Sie ist satzungsgeman.

Die letzte Wahl fand auf der Mitgliederversammlung am 27. Juli 2023 statt. Die Konstituierung

des Aufsichtsrates erfolgte letztmalig auf dessen Sitzung am 4. Juli 2023.

Der Aufsichtsrat hat sich am 11. September 2018 eine Geschaftsordnung gegeben, die von allen

amtierenden Mitgliedern bis auf das zuletzt gewahlte per Unterzeichnung anerkannt worden ist.
Der Aufsichtsrat kam im Berichtszeitraum regelméaBig mit dem Vorstand zu gemeinsamen Sit-
zungen zusammen, auf denen insbesondere besprochen wurden:

. laufende und potentielle Bau-, Sanierungs- und Erwerbsprojekte

. Vorbereitung und Auswertung der Mitgliederversammlung

. Genossenschaftsleben (z.B. potenzielle Nutzerumfrage, Solidarfonds, Mitgliederinformati-

on)
. Bestellung, Anstellung und Vergutung der Vorstandsmitglieder
. betriebswirtschaftliche und organisatorische Fragen
Alle Sitzungen sind ordnungsgemaB protokolliert. Gemeinsame Beschlisse von Vorstand und

Aufsichtsrat wurden gemaB Satzung gefasst und ordnungsgemaB protokolliert.

Der Aufsichtsrat hat seine Kontrollfunktion wahrgenommen. Ausweislich seiner Stellungnahme
vom 5. Mai 2023 an die Mitgliederversammlung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2022, den Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2022 und den Vorschlag des Vor-

standes Uber die Gewinnverwendung gepruft.

Der Aufsichtsrat hat die ihm gemaB GenG, Satzung und gemaB Geschéaftsordnung obliegenden

Verpflichtungen erfillt und die ihm zustehenden Rechte wahrgenommen.
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3. Die Mitgliederversammlung

Der Termin und die Gegenstande der im Berichtszeitraum stattgefundenen Mitgliederversamm-

lung sind der Anlage 5 zu entnehmen.

Die Versammlung wurde form- und fristgerecht einberufen, die Tagesordnung wurde ordnungs-
gemaB behandelt und das Protokoll satzungsgerecht unterschrieben. Gegenstand der Versamm-

lungen waren die Regularien gemaB § 32 der Satzung.

Die Mitgliederversammlung hat am 18. Juni 2013 die Kreditbeschréankung nach § 49 GenG da-
hingehend festgesetzt, dass Kredite ausschlieBlich an Mitglieder der Genossenschaft vergeben
werden und diese das Zweifache der jeweiligen Pflichtbeteiligung des Mitgliedes nicht Uber-

schreiten dirfen.

4. Satzung

Die Satzung entspricht den Vorgaben des Genossenschaftsgesetzes. Sie wurde im Berichtszeit-
raum in den §§ 5 (Eintrittsgeld), 22 (Zusammensetzung und Willensbildung) und 40
(Geschaftsanteil und Geschéaftsguthaben) geandert. Die Satzungsénderung wurde am 21. Marz

2024 in das Genossenschaftsregister eingetragen.

5. Mitgliederliste

Die Mitgliederliste enthalt gemaB § 30 GenG die erforderlichen Angaben und ist zeitnah gefuhrt.



Il.  Grundlagen der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit

1. Bewirtschaftung des Hausbesitzes
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Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft erstreckte sich per 31. Dezember 2023 auf die Be-

wirtschaftung des folgenden Bestandes:

Bestand "Bremer Hohe"
LiebigstraBe 15
BornitzstraBe 23 - 37 u.
RuschestraBe 41 - 42
KatzlerstraBe 13
FreiligrathstraBe 5
Hobrechtsfelde
Rahnsdorfer Strale 27
DieffenbachstraBe 69
Schonhauser Allee 135/135a
Choriner StraBe 12
Georg-von-Rauch-Haus

Summe

WE
460

75
22
25
108

17

38

13

768

GE
21

w W N
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Wohnflache in gm Gewerbeflache in gm

31.609
834

6.366
2.077
1.763
8.800

600
1.190
2.886

931

57.056

2.716

144

175
377
336
2.406
6.154

Systemseitig erfolgt die Darstellung der Wohn- und/oder Gewerbeeinheiten bei den Objekten

Georg-von-Rauch-Haus und Rahnsdorfer StraBe 27 als eine Verwaltungseinheit. Das Gebaude in

Schoneiche wird nach der Sanierung voraussichtlich aus sechs Wohneinheiten bestehen. Das

Rauchhaus kann trotz gemeinschaftlicher, einheitsfreier Nutzung als circa 15 Wohn- und 10 Ge-

schaftseinheiten veranschlagt werden. Die im Lagebericht genannte Anzahl von 788 Wohneinhei-

ten tragt dieser unscharfen Definition Rechnung.

2. Vermietungssituation

Die Genossenschaft verzeichnet fast keinen Leerstand. Mietausfalle durch Mieterwechsel, sanie-

rungsbedingte Ausfélle und andere Erldsschmalerungen betrugen im Geschaftsjahr 2023 T€ 53

(Vorjahr: T€ 26). Das entspricht 1,15 % der Nettomietertrage.
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Die Forderungen aus Vermietung (insbesondere aus Betriebskostenabrechnungen) betragen per
31. Dezember 2023 T€ 31 (Vorjahr: T€ 25).

3. Bau- und Modernisierungstatigkeit

Die Aufwendungen flr Instandhaltung im Geschéftsjahr 2023 belaufen sich auf T€ 748
(Vorjahr: TE€ 667).

Fir die laufende Instandhaltung des Bestandes sind ausweislich der langfristigen Liquiditatspla-
nung fur 2024 T€ 850 eingeplant.



29

Ill. Betriebsorganisation, Wirtschaftlichkeit des Geschaftsbetriebes und
Risikomanagement

1.  Verwaltung und Personal

Die Verwaltung der Genossenschaft hat ihren Sitz in Berlin, Prenzlauer Berg, von wo aus der Be-

stand zentral verwaltet wird.

Der Personalbestand der Genossenschaft zum 31. Dezember 2023 belduft sich auf funf Mitarbei-
ter und Mitarbeiterinnen fir die Verwaltung in Voll- oder Teilzeit sowie zwei geringflgig Beschaf-
tigte. Darlber hinaus sind zwei angestellte Vorstande hauptamtlich und ein Vorstandsmitglied

ehrenamtlich fir die Genossenschaft tatig.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sowie das ehrenamtliche Vorstandsmitglied werden fir ihre
Aufwendungen im Rahmen der Gremientatigkeit entschadigt. Die Anpassung der pauschalisier-

ten Vergltung wurde zuletzt auf der Mitgliederversammlung am 17. August 2021 beschlossen.

2. Arbeitsablauf und interne Kontrolle

Die Ablauforganisation basiert auf miindlichen Anweisungen und auf betrieblicher Ubung. Teilbe-
reiche wurden durch Arbeitsanweisungen geregelt. Baurechnungen und Bauablauf werden durch

die beauftragten Architekturblros und durch den Vorstand gepruft.

Die Mieten-, Mitglieder- und Finanzbuchhaltungen werden durch angestellte Mitarbeiterinnen ge-
fuhrt. Auf Grundlage des Vergleichs von Soll- und Ist-Zustdnden mit anschlieBender Analyse der
Abweichungen ist eine entsprechende Planung von GegenmaBnahmen im Sinne eines Risiko-
Frihwarn-Systems gegeben. Die kurz- und langfristigen Liquiditatsrechnungen sind plausibel und

werden fortgeschrieben.

Im Rahmen der Forder- und Darlehensvertrage der Investitionsbank Berlin (IBB) als Fordergeber
unterliegt die Genossenschaft umfangreichen Auskunfts- und Offenlegungspflichten sowie Mit-
wirkungspflichten im Zusammenhang mit Nutzungsentgelt- und Belegungsbindungen bei gefor-

derten Wohnhausern.
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Dem Aufsichtsrat werden aussagekraftige Quartalsberichte Uber die wirtschaftliche Entwicklung

der Genossenschaft vorgelegt.

Des Weiteren sind organisatorische SicherungsmaBnahmen wie Funktionstrennung und Zah-

lungsermachtigungen Bestandteil des internen Kontrollsystems.

Aufgrund unserer Prifungshandlungen kénnen wir zusammenfassend feststellen, dass die Ge-
nossenschaft Uber ein der GroBe und dem Geschéaftsumfang nach angemessenenes sowie

zweckorientiertes System interner Kontrollen verflgt.

3. Wirtschaftlichkeit des Geschéaftsbetriebes

Zur Wirtschaftlichkeit des Geschaftsbetriebes verweisen wir auf die Ausflhrungen zur Ver-

maogens-, Finanz- und Ertragslage unter Abschnitt D. IIl.



31

F. Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir pruften als zustandiger Prifungsverband gemaB § 53 GenG die Einrichtungen, die Vermo-
genslage und die OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfihrung unter Einbeziehung des Jahresab-
schlusses zum 31. Dezember 2023 sowie der zugrunde liegenden Buchfihrung und des Lagebe-

richtes flr das Geschaftsjahr 2023 der
Wohnungsbaugenossenschaft "Bremer Héhe" e.G., Berlin.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere fol-

gende Beurteilung bildet.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Der Jahresabschluss ist ordnungsge-
maB aus der Buchfihrung entwickelt, die Bilanzierungs- und Gliederungsvorschriften wurden

beachtet. Der gesetzliche Anhang enthélt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft und stellt
die Chancen und Risiken der kunftigen Entwicklung zutreffend dar. Lageberichtsfremde Teile ha-

ben wir teilweise nicht geprift.

Die Vermogensstruktur der Genossenschaft zum 31. Dezember 2023 ist hinsichtlich der Fristig-
keit von Vermdgen und Schulden ausgeglichen. Die bilanzielle Eigenkapitalquote betragt am Bi-
lanzstichtag 21 % (Vorjahr: 19 %). Unter Einbeziehung des Sonderpostens fur Investitionszu-

schisse belauft sich die wirtschaftliche Eigenkapitalquote auf 23 %.

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Berichtszeitraum und bis zum Abschluss

unserer Prifung gewahrleistet.

Die Ertragslage schlieBt mit einem Betriebsergebnis von T€ (1.786) (Vorjahr: T€ (1.719)), einem
Finanz- und Beteiligungsergebnis von T€ -701 (Vorjahr: T€ -747) und einem Jahresergebnis von
T€ 910 (Vorjahr: T€ 817) ab.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind geordnet.
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Die Mitgliederliste wird entsprechend den Erfordernissen ordnungsgemaB gefuhrt.

Die Unternehmenstatigkeit im Berichtszeitraum entspricht dem satzungsmaBigen Gegenstand
der Genossenschaft. Die Genossenschaft verfolgt durch ihre Geschaftstatigkeit einen zuldssigen
Forderzweck nach § 1 Abs. 1 GenG, indem sie die Wirtschaft ihrer Mitglieder fordert. Unsere Pri-

fung gemaB § 58 Abs. 1 S. 3 GenG hat zu keinen Einschrankungen gefuhrt.

Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnungen oblie-

genden Verpflichtungen nachgekommen.
Die Satzung entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Unsere Prifung gemaB § 53 GenG unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2023, der zugrunde liegenden Buchfihrung und des Lageberichtes fir das Ge-
schéaftsjahr 2023 der Wohnungsbaugenossenschaft "Bremer Héhe" e.G. hat zu keinen Ein-

schrankungen geflhrt.

Berlin, 2. Mai 2024

Priifungsverband der kleinen und mittelstandischen Genossenschaften e.V.

Signiert von
Christian
SIEGHARD Pust
am 17.05.2024

GESETZLICHER

PRUFUNGS- _/sign-me

Christian Pust
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Bilanz

AKTIVA

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle
Vermoégensgegenstinde
1. Software

[I. Sachanlagen

1. Grundstticke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Geschifts-
und anderen Bauten

3. Grundstticke und grundstticks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

7. Geleistete Anzahlungen

[Il. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Sonstige Vermogensgegenstinde

[l. Flussige Mittel

1. Portoguthaben, Kassenbestand und

Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Euro

4,00

64.083.734,66

3.571.689,01
339.380,33
70.118,00
1.120.453,76

67.951,74
0,00

23.950,00

1.802.388,02

31.288,28
42.334,24

2.583.870,24

Euro

4,00

69.253.327,50

23.950,00

1.802.388,02

73.622,52

2.583.870,24

Geschiftsbericht 2023 der Wohnungsbaugenossenschaft , Bremer Hohe“ eG
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Euro Vorjahr TEuro

65.351

3.646

282

75
468
12

69.835

14
14

69.277.281,50 69.849

1.703
1.703

25
38
63

2.437
2.437
4.459.880,78 4.203
0,00 0

73.737.162,28 74.052



Wohnungsbaugenossenschaft ,,Bremer Hohe" e.G.

PASSIVA
A. Eigenkapital
I. Geschiftsguthaben

— der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

— der verbleibenden Mitglieder
— aus gekiindigten Geschiftsanteilen

. Kapitalriicklage
[l Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Riicklage
2. Andere Ergebnisriicklagen

IV. Bilanzgewinn
1. Gewinn-/Verlustvortrag
2. Jahreslberschuss
3. Einstellung in die gesetzl. Rucklage
4. Einstell. in andere Ergebnisriicklagen

Summe Eigenkapital

B. Sonderposten f. Investitionszuschiisse
1. Sonderposten f. Investitionszuschiisse

C. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen
2. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten ggui. Kreditinstituten
2. Verbindlichk. ggui. and. Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichk. aus Lieferungen und
Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Euro

5.112,90
7.030.946,76
24.030,63

5.246.546,85
1.000.000,00

1.919.517,78
909.549,96
/. 282.906,77
/. 456.401,55

1.323.885,42

13.759,83
42.785,38

52.089.281,96
2.055.290,32
2.021.710,10
316.800,32

60.419,01
178.580,37
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| Bilanz zum 31. Dezember 2023

Euro

7.060.090,29
190.528,45

6.246.546,85

2.089.759,42

1.323.885,42

56.545,21

56.722.082,08

Euro

15.586.925,01

1.323.885,42

56.545,21

56.722.082,08

47.724,56

73.737.162,28

Vorjahr TEuro

15
6.760
13
6.788
180

4.964
544
5.508

1.919
817

). 274
/. 543
1.919
14.395

1.359
1.359
1.359

242
152
394
394

53.496
2.020
1.779
251

28
278
57.852
57.852

52

74.052
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2023 in Euro 2022 in Euro
1. Umsatzerlése 6.277.554,44 6.034.081,33
2. Erhéhung /Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 99.722,59 232.007,72
3. Sonstige betriebliche Ertrage 68.839,82 51.874,90
4. Gesamtleistung 6.446.116,85 6.317.963,95

5. Aufwendungen fuir bezogene Lieferungen und

Leistungen /. 2.594.042,70 /. 2.414.814,44
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter ./. 309.900,63 /. 396.338,28
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fuir
Altersversorgung .[. 66.441,24 .J- 77.406,53

— davon fiir Altersversorgung Euro 6.000,00
(Vorjahr: Euro 6.600,00)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstinde des

Anlagevermégens und Sachanlagen /. 1.575.622,99 /. 1.580.254,08

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen .J. 114.494,20 /. 129.307,07

9. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 5.810,60 4.632,60
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 11.326,77 0,00

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen .J. 718.454,38 .J. 751.943,49
12. Steuer vom Einkommen und vom Ertrag ). 174.748,12 .J. 155.254,63
13. Ergebnis nach Steuern 909.549,96 817.278,03
14. Jahresiiberschuss /-fehlbetrag 909.549,96 817.278,03

15. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 1.919.517,78 1.919.517,78
16. Einstellung in die gesetzliche Riicklage /. 282.906,77 .J. 273.679,58

17. Einstellung in andere Ergebnisriicklagen /. 456.401,55 /. 543.598,45
18. Bilanzgewinn 2.089.759,42 1.919.517,78

Geschiftsbericht 2023 der Wohnungsbaugenossenschaft , Bremer Hohe“ eG 5



Anhang fiir das Geschiftsjahr 2023

l. Allgemeine Angaben zum
Jahresabschluss
Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Berlin
und wird unter der Registernummer 569B beim
Amtsgericht Berlin-Charlottenburg gefuihrt.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vor-
schriften des HGB, der Satzung und der Ver-
ordnung uber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunter-
nehmen aufgestellt.

Aufwendungen fiir Grundsteuer und Uber-
nachtungssteuer wurden wie im Vorjahr unter
der Position ,,Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen“ ausgewiesen

. Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden und Erlauterungen zur Bilanz
1. Die immateriellen Vermégensgegenstén-
de und die Sachanlagen werden zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten vermindert
um planmafige lineare Abschreibungen
bewertet. Die Abschreibungen werden nach
der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer
festgesetzt. Geringwertige Wirtschaftsgiter
werden gemafd § 8 Abs. 1 KStG in Verbindung
mit § 6 Abs. 2 EStG im Jahr der Anschaffung
in voller Hohe abgeschrieben. Im Wirtschafts-
jahr 2023 sind keine Sonderabschreibungen in
Anspruch genommen worden.

Die Finanzanlagen wurden mit den Anschaf-
fungskosten bewertet.

2. Diein den unfertigen Leistungen ausge-
wiesenen Betrige betreffen die noch nicht
abgerechneten Betriebskosten fur das abge-
laufene Geschiftsjahr und wurden zu An-
schaffungskosten angesetzt. Die Forderungen
und sonstigen Vermégensgegenstiande sind
mit Nennbetridgen angesetzt, die Laufzeiten
betragen weniger als ein Jahr.

3. Der Sonderposten fur Investitionszu-
schisse enthalt Zuschusse des Landes Berlin
urspriinglich in Héhe von Euro 1.398.000,00
fir den Erwerb von zwei Bestandsgebauden in
2021. Die erfolgswirksame Auflésung erfolgt
ratierlich tiber die voraussichtliche Nutzungs-
dauer von 4o Jahren.

6
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4. Inden Ruckstellungen sind alle im
Zeitpunkt der Bilanzerstellung erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten mit
dem Erfullungsbetrag berticksichtigt, wie sie
nach vernunftiger kaufménnischer Beurtei-
lung erforderlich sind.

5. Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erful-
lungsbetrag angesetzt.

Die Verbindlichkei-

ten haben folgen- Euro
de Fristigkeiten:

bis 1 Jahr: 4.864.802,40 €
(Vorjahr: 4.437.081,64 €)
uber 1 Jahr: 51.857.279,68 €
(Vorjahr: 53.415.073,89 €)
davon liber 44.946.103,79 €
5 Jahre: (Vorjahr: 46.153.878,42 €)

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinsti-
tuten in Héhe von Euro 52.089.281,96 sind
durch Grundschulden sowie teilweise auch
durch Abtretungen von Mieten besichert. Von
den Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern sind Euro 200.000,00 durch
Grundschulden gesichert.

Die Fristigkeiten der einzelnen Posten der Ver-
bindlichkeiten sind aus dem als Anlage | beige-
fugten Verbindlichkeitenspiegel ersichtlich.

Verbindlichkeiten aus Mietausfallrisiko sowie
Kautionen wurden unter den Verbindlichkei-
ten aus Vermietung ausgewiesen.

Verbindlichkeiten aus Steuern belaufen sich
zum Bilanzstichtag auf Euro 3.871,12 (Vorjahr:
Euro 4.761,42).

6. Fur die im Geschiftsjahr gezahlten Woh-
nungs- und sonstigen Mieten, die einen Zeit-
raum nach dem 31. Dezember 2023 betreffen,
wurde ein passiver Rechnungsabgrenzungs-
posten gebildet.

7. Am Bilanzstichtag bestanden keine aus der
Bilanz nicht ersichtlichen Haftungsverhiltnisse.

8. Der Vorstand schligt in Ubereinstimmung
mit dem Aufsichtsrat der Generalversamm-
lung vor, das erzielte Jahresergebnis in Hohe



von Euro 282.906,77 der gesetzlichen Ruck-
lage gemafd Satzung und einen Teilbetrag in
Hohe von Euro 456.401,55 den anderen Ergeb-
nisriicklagen zuzuftihren. Der daruiber hinaus
gehende Betrag in Hohe von Euro 170.241,64
soll auf neue Rechnung vorbetragen werden.

I1l. Sonstige Angaben
1. Die Zahl der in 2023 durchschnittlich
beschiftigten Arbeitnehmer betrug 1 Vollzeit-
beschiftigte und 6 Teilzeitbeschiftigte in der
Verwaltung. Darlber hinaus bestanden durch-
schnittlich 3 geringfligig beschiftigte Arbeits-
verhiltnisse.

2. Die Zahl der Genossenschaftsmitglie-
der hat sich im Geschaftsjahr 2023 wie folgt
entwickelt:

Mitglieder Ge::::r?:;t-
Stand 1.1.2023 918 6.760.100,30
Zugang 2023 28
Ubertragungen -5
Mitglieder zum
31.12.2023 941  7.060.090,29
davon Abgange
zum 31.12.2023 -3 29.143,53

verbleibende
Mitglieder zum

31.12.2023 938 7.030.946,76

Von den Mitgliedern zum 31.12.2023 wurden
insgesamt Euro 7.060.090,29 auf die Genos-
senschaftsanteile eingezahlt. Damit haben
sich die Geschéaftsguthaben gegentiber dem
Vorjahr um Euro 271.343,55 erhéht. Zusam-
men mit den teilweise noch nicht falligen Ein-
zahlungen auf Geschiftsanteile in Hoéhe von
Euro 255.447,03 beliefen sich die gezeichneten
Geschiftsanteile der Genossenschaft auf
insgesamt Euro 7.315.537,32. Die Nachschuss-
pflicht ist ausgeschlossen.

Ulf Heitmann

Geschiftsbericht 2023 der Wohnungsbaugenossenschaft , Bremer Hohe“ eG

/ o

Y Dr. Barbara Koénig

Anlage 3, Seite 2

3. Der fur die Jahresabschlussprifung
zustandige Prufungsverband ist der:

Prufungsverband der kleinen und
mittelstindischen Genossenschaften e.V.
Franz-Mehring-Platz 1, 10243 Berlin

4. Der Vorstand bestand aus folgenden
Mitgliedern:

Herr Ulf Heitmann (Dipl.-Jurist)
Frau Dr. Barbara Konig
(Dipl.-Ing. arch., Dr. phil.)
Herr Joachim Frank
(Dipl.-Sportwissenschaftler)

5. Mitglieder des Aufsichtsrats sind:

Herr Stefan Tschope (Dipl.-Geograf),
(Vorsitzender des Aufsichtsrates)

Frau Marion Gief3ke (Diplom-Agrar-Ing.)

Frau Mandy Cyriax
(Wirtschaftsingenieurin)

Herr Andreas Bachmann (Dipl.-Ing. Stadt-
und Regionalplanung), (bis 27.06.2023)

Herr Cornelius Bechtler (Kaufmann)

Frau Sandra Wiegand-Landgraf
(Dipl.- Betriebswirtin)

Frau Julia Thimm (Philosophin)

Herr Heino Giermann (Journalist)

Herr Conrad Menzel (Texter & Konzepter)
Frau Barbel Bock (Verwalterin)

(ab 27.06.2023)

6. Am Bilanzstichtag waren keine Forderun-
gen gegenuliber Mitgliedern des Vorstandes
und des Aufsichtsrates zu verzeichnen.

Berlin, den 8. April 2024

Vorstand

G

Joachim Frank



IV. Verbindlichkeiten-Spiegel
Die Filligkeit der Verbindlichkeiten
Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeit

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber

anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietungen

Verbindlichkeiten L /L

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtsumme

Anlage 3, Seite 3

sowie die zur Sicherung gewdhrten Pfandrechte o. 4.

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Vorjahr

Insgesamt

52.089.281,96

53.495.860,23
2.055.290,32
2.020.134,07
2.021.710,10
1.778.968,61
316.800,32
251.381,82
60.419,01
28.274,98
178.580,37

277.535,82

56.722.082,08

57.852.155,53

bis zu 1 Jahr

1.515.402,60
1.397.176,66
771.890,00
703.743,75
2.021.710,10
1.778.968,61
316.800,32
251.381,82
60.419,01
28.274,98
178.580,37
277.535,82
4.864.802,40

4.437.081,64

Unter den erhaltenen Anzahlungen werden Betriebskostenvorauszahlungen der Mieter

in Hohe von Euro 2.021.710,10 (Vorjahr: Euro 1.778.968,61) ausgewiesen.
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uber 1 Jahr davon tiber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
50.573.879,36 44.649.603,79 52.089.281,96 Grundpfandrecht /
52.098.683,57 45.990.178,42 53.495.860,23 Mieten
1.283.400,32 296.500,00 200.000,00
Grundschuld
1.316.390,32 163.700,00 293.143,75
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00
51.857.279,68 44.946.103,79 52.289.281,96
53.415.073,89 46.153.878,42 53.789.003,98
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Zusammenfassende Vorbemerkungen

Dieser Lagebericht umfasst den Zeitraum
vom 1.1. bis zum 31.12.2023 sowie die Entwick-
lungen im ersten Quartal 2024.

Die schwierige Wirtschaftslage in Deutsch-
land 2023, besonders im Bau- und im Ener-
giesektor, bestimmte auch das Geschehen in
unserer Genossenschaft. Der zwischenzeitlich
hohe Anstieg der Energiekosten konnte zu-
sammen mit den Versorgern und den Mit-
gliedern gut gemeistert werden, indem zum
einen die Vorauszahlungen umsichtig erhoht
und zum anderen der Verbrauch gesenkt wer-
den konnte.

Die Diskussionen und neuen Gesetzgebun-
gen zur angestrebten Klimaneutralitét for-
dern einen Fokus auf die Modernisierung der
schlechtesten Hauser im Bestand der Genos-
senschaft. 2023 konnte die Sanierung eines

Anlage 4, Seite 1

Lagebericht des Vorstandes der
WBG ,,Bremer Hohe“ eG
fur das Geschiftsjahr 2023

Hauses in Hobrechtsfelde abgeschlossen und
die beiden Baustellen in der Dieffenbachstr. 69
in Kreuzberg und in der Rahnsdorfer Str. 27
in Schéneiche bei Berlin gut vorangebracht
werden. Mit der Sanierung des Objektes
Schoénhauser Allee 135 /135a steht ein weiteres
grofleres Vorhaben der Genossenschaft an,
das zur Schaffung von Wohnraum und zur
Verbesserung der CO2-Bilanz beitragen wird.
Die erfolgte Griindung einer Energiegenos-
senschaft ist ein weiterer wichtiger Schritt.

Den anstehenden Herausforderungen ent-
spricht die vorausschauende Entwicklung der
Mietertrage, die einerseits fur alle Mitglieder
leistbar bleiben, andererseits notwendig sind,
um den Férderzweck der Genossenschaft —
gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung — auch in Zukunft erfullen
zu kénnen. Das positive Jahresergebnis 2023
bietet eine gute Voraussetzung dafur.

Entwicklung der Mitglieder und der Geschiftsanteile

Tausend
Euro

6500
6ooo |

5500 ]

Geschiftsanteile IST in 1.000 €

5000 (zum 1.1. des Folgejahres)

4500 |
4000 Mitglieder
3500
3000
2500 |
2000
1500 |

I00O0 |

500

7.031
6.760

6.565

| 1400

L1200

5.206

4.582 | IOOO

938
L 8oo

| 6oo

L 400

. 200

21 22 2023




Der Geschiftsbericht im Einzelnen:

1. Entwicklung des Mitgliederbestandes
der Genossenschaft

Am 1.1.2023 hatte die Wohnungsbaugenos-
senschaft ,,Bremer Hohe" eG 918 Mitglie-
der. Die Einzahlung auf Geschiftsanteile
der Mitglieder betrug zu diesem Zeitpunkt
6.760.100 €.

Im Laufe des Jahres 2023 nahmen wir 28 neue
Mitglieder auf, 5 Mitglieder schieden durch
Ubertragung aus. Weitere drei Mitgliedschaf-
ten wurden im Laufe des Jahres 2023 beendet.
Zum 1.1.2024 verblieben somit 938 Mitglie-
der, die zu diesem Zeitpunkt 7.030.947 €
eingezahlt hatten.

2. Wirtschaftliche Entwicklung im
Berichtszeitraum

Jahresergebnis und Entwicklung

des Eigenkapitals
Das Jahr 2023 schloss unsere Genossen-
schaft mit einem Jahrestiberschuss von
909.550 € ab. Die Bilanzsumme ist 2023
gegenlber dem Vorjahr um ca. 314.944 € auf
73.737.162 € leicht gesunken. Der Abschrei-

Entwicklung der Verbindlichkeiten,
der Bilanzsummen und der Eigenkapitalquote 2000-2023

Anlage 4, Seite 2

bung in Hohe von 1,58 Mio. € standen Erho-
hungen bei den Umsiatzen, dem Anlagever-
mogen sowie bei den unfertigen Leistungen
gegenuber. Unter anderem durch planmafiige
Erhéhungen der Mieten und Dauernutzungs-
entgelte wurden die Erlése aus der Hausbe-
wirtschaftung gegentiber dem Vorjahr um ca.
4% gesteigert.

Der Jahresuiberschuss und die Erhéhung der
liquiden Mittel um 146.415 € sind eine gute
Voraussetzung, die anstehenden Instandhal-
tungs- und Modernisierungsaufgaben meis-
tern zu kénnen.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditins-
tituten sind zum 31.12.2023 entsprechend
der planméfSigen Tilgungen 2023 in Héhe
von gut 1,4 Mio. € auf 52.089.282 € (2022:
53.495.860 €) gesunken. Alle Verbindlichkeiten,
zu denen z. B. auch solche aus Betriebskosten-
vorauszahlungen gehéren, konnten um insg.
rund 1,1 Mio. € reduziert werden. Fiir zwei 2023
ausgelaufene Darlehen war schon 2022 ein
Forward-Darlehen zu glinstigen Konditionen
abgeschlossen worden, das uns angesichts des
gestiegenen Zinsniveaus sehr zugute kam.
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Erfreulicherweise haben auch 2023 wieder
viele Mitglieder der Genossenschaft ihr Geld
anvertraut, u.a. weil die Zinsen fur neue
Mitgliedsdarlehen im April 2023 angeho-

ben wurden. Das Gesamtvolumen stieg bis
zum 31.12.2023 auf 1.855.290 € gegentiiber
1.726.990 € im Vorjahr. Die Zinsaufwendungen
fur die laufenden Mitgliedsdarlehen betrugen
2023 gut 27.000 €.

Die Verbindlichkeiten gegentiber dem Be-
zirk Pankow aus dem Sanierungsausgleich
konnten 2023 mit einer letzten Rate von ca.
124.700 € vollstandig abgel6st werden.

Die gesamten Verbindlichkeiten betrugen
Ende 2023 mit ca. 56,7 Mio. € 76,9 % der Bi-
lanzsumme in Hoéhe von ca. 73,7 Mio. €. Unter
Hinzurechnung der 6ffentlichen Zuschusse zu
den 2020/2021 erworbenen Vorkaufsrechts-
fallen in Hohe von knapp 1,32 Mio. € stieg die
Eigenkapitalquote gegenliber dem Vorjahr um
1,6 Prozentpunkte auf 22,9 %.

3. Bewirtschaftung und Betrieb

Umsatzentwicklung
Die Umsatzerl6se aus Kaltmieten stiegen durch
planmafige Erhéhungen im Jahr 2023 erneut
an. Insgesamt erwirtschaftete unsere Genos-
senschaft 2023 4.644.406 € aus Kaltmieten
(gegenuber 4.516.791 € im Vorjahr). Der Ertrags-
zuwachs durch die Erhéhungen wirkt sich im
vollen Umfang erst 2024 aus.

Regelmifige Erhchungen der Nutzungsent-
gelte und Mieten sind erforderlich, um den
wachsenden Kosten bei der Instandhaltung
und bei der Verwaltung zu begegnen und
notwendige Reserven fiir anstehende energe-
tische Mafdnahmen aufzubauen.

Die uber die Jahre hinweg kumulierten offe-
nen Forderungen aus Vermietung betrugen
zum 31.12.2023 31.288 € und damit 0,5% der
Umsatzerlose. Insgesamt kann die Zahlungs-
moral der Mitglieder und Mieter*innen als
sehr gut bezeichnet werden.

Instandhaltung
Die Kosten der Instandhaltung stiegen 2023
auf 747.622 € (gegenuber 667.214 € im Vor-
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jahr). Diese Steigerung ist zugleich dem Jahr
fur Jahr wachsenden Instandhaltungsbedarf
in den Bestinden wie dem extremen Anstieg
der Baupreise geschuldet. Zu den laufenden
Mafinahmen wie Treppenhausrenovierungen,
Fenstertiberarbeitungen bzw. -erneuerung
und Dachreparaturen kamen 2023 mehrere
Grundsanierungen von Wohnungen Verstor-
bener sowie erheblicher Aufwand fiir Repara-
turen von Fahrstuihlen. Auch wenn aktuell die
Baupreise im Schnitt nicht weiter steigen, ist
wegen des vermehrten Instandhaltungsbe-
darfs auch in den nichsten Jahren mit stei-
genden Kosten zu rechnen.

Personalentwicklung und

Verwaltungskosten
Der Aufwand fur Lohne und Gehilter der Mit-
arbeiter*innen inkl. der Sozialabgaben betrug
im Jahr 2023 mit 376.342 € fast 100.000 € we-
niger als im Vorjahr (473.745). Wahrend 2022
die Einarbeitungszeit zweier neuer Mitarbei-
terinnen zu teilweise doppelten Lohnkosten
und eine einmalige Anerkennungszahlung
fur Barbel Bock beim Ausscheiden nach 22
Jahren Tatigkeit zu besonders hohen Kosten
fuhrte, war 2023 eine Stelle (iber einen Zeit-
raum von 2,5 Monaten unbesetzt. 2024 ist
also wieder mit hoheren Personalkosten zu
rechnen. Zudem wurden auch 2023 die Ge-
halter der Mitarbeiter*innen angehoben, um
die héheren Lebenshaltungskosten zumindest
teilweise auffangen zu kénnen.

Zum 31.12.2023 beschiftigte die Genossen-
schaft g Mitarbeiter*innen:

— zwei teilhauptamtliche Vorstandsmit-
glieder, eine Hausverwalterin, eine
Sekretirin sowie eine Buchhalterin,

— einen Mitarbeiter fur die Betreuung
nachbarschaftlicher Aktivitaten sowie
einen Gartner jeweils in Teilzeit,

- zwei geringfligig Beschiftigte fur Rei-
nigung und Ubergaben der Géstewoh-
nung.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten
ebenso wie das dritte, ehrenamtliche Vor-
standsmitglied Achim Frank eine Aufwands-
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Aufwendungen Umsitze
2022 2023 Euro 2022 2023
—
817278 € 909 550 € 6.000.000 ]
1640799 €
1499 903 €
751944 € R 5.000.000
1580 254 € Do G 4.000.000
747 622 € 4516791 € 4 644 406 €
667 214 €
2.000.000
1702 665 € 1802388 € 1.000.000
| eeeeeseeeey BSSSNNSS 0 o

Jahresiiberschuss
Zinszahlungen
Abschreibungen

B Sonst. betriebl. Verwaltungskosten (Biiro, Beitrége,
Kommunikation, Feste, Mietausfall etc.)

[ Personalkosten

B Andere Aufwendungen (Kleinmaterial, Rechts-
verfahren, Pacht, City-Tax etc.)

Instandhaltung
Betriebskosten

B Steuern

B Mietminderungen

Sonst. Ertrige (Lohnfortzahlungen,
Zuschiisse, Versicherungsleistungen,
Zinsertrage etc.)

B Sonst. Mieteinnahmen (Gistewohnung,
Hohle u.a.)

B Uberschuss aus BK-Abrechnung
Nebenkostenabrechnung

Kaltmieten

entschadigung fur ihr Engagement in der
Genossenschaft, deren Héhe von der Mitglie-
derversammlung 2021 neu beschlossen wur-
de. Die Entschadigung fiir die neun Aufsichts-
rate betrug 2023 insgesamt 7.465 €.

Die Verwaltungskosten betrugen 2023 in-
klusive der Aufwendungen fur das Personal
490.836 € und damit deutlich weniger als im
Vorjahr (603.052 €). Ab 2024 ist wieder mit
héheren Kosten zu rechnen, zumal die Ge-
halter der Mitarbeitenden entsprechend der
gestiegenen Lebenshaltungskosten regelma-
Big angepasst werden.

Verhiltnis Aufwendungen zu Umsitzen 2022 /2023

Betriebskosten
Die kalten und warmen Betriebskosten lagen
2023 mit rund 1.802.388 € erneut deutlich
tiber denen von 2022 (1.702.665 €). Allerdings
war der Anstieg nicht mehr ganz so extrem
wie 2022, was unter anderem den staatlichen
Hilfen und den wieder leicht sinkenden Ener-
giepreisen zu verdanken ist. Dennoch stiegen
die Heizkosten 2023 gegentiber 2022 noch
einmal leicht an und auch viele andere Posten
der Betriebskosten verteuerten sich.

Insgesamt lagen die durchschnittlichen Be-
triebs- und Heizkosten (liber alle Bestande
gerechnet) 2023 noch einmal ca. 6% tiber dem
Vorjahr, jedoch mit rund 2,45 € pro Monat und
Quadratmeter immer noch deutlich niedriger als
der Berliner Durchschnitt, der 2022 bereits bei
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Mio.
Euro

55 -

2015 2016 2017 2018 2019

| Mietentwicklung | Verwaltungskosten | Instandhaltungskosten

2020 2021

Zinsen und Tilgung

2022 2023
B steuern

2024 2025

I sonst. betriebl. Aufwendungen Ab 2024 Schitzung

ca. 3,25 €/m2 lag (ohne Aufzug, www.berlin.de/
sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht).

Wie die Entwicklung bei den Betriebs- und
Heizkosten weitergehen wird, ist schwer vorher-
zusagen. Vorsichtige Annahmen gehen zumin-
dest von einem geringeren Anstieg aus.

CO2-Kosten und Folgen
Fiir die CO2-Kosten, die fiir die Warmeerzeu-
gung 2023 von der Genossenschaft getragen
werden mussen, wurden 6.000 € zurlickge-
stellt. Obwohl der Hiuserbestand der Genos-
senschaft tiberwiegend aus Altbauten besteht,
liegt der CO2-Ausstof im Schnitt bei ca.
18 kg/m2im Jahr und damit im niedrigeren
Bereich. Durch die aktuellen und geplanten
Sanierungsmafinahmen kann der CO2-Aus-
stof’ noch weiter gesenkt werden. Dennoch
ist durch den steigenden CO2-Preis bis 2026
mit einer annidhernd doppelt so hohen Belas-
tung der Genossenschaft zu rechnen.

4. Investitionen und BaumafRnahmen

Investitionen
Angesichts der stark gestiegenen Kosten und
Zinsen engagierte sich unsere Genossen-
schaft 2023 weder im Neubau noch im weite-
ren Bestandserwerb.

Entwicklung der Mieteinnahmen vs. gréfte Ausgabenposten

BaumafRnahmen
2023 wurden die beiden 2022 bereits begon-
nenen Sanierungsvorhaben Dieffenbachstrafie
69 in Kreuzberg und Rahnsdorfer Str. 27 in
Schéneiche fortgefiihrt. Leider verzégerten das
Auftauchen diverser verdeckter Schiden, da-
mit notwendig werdende Umplanungen sowie
die Engpasse in der Baubranche bei beiden
Vorhaben den Ablauf, weshalb sie sich noch
weit in das Jahr 2024 strecken werden.

Im Fall des Projekts in Schoneiche gab es auf-
grund der ungeplanten Kostenerhhungen
eine Bauunterbrechung, bis die Einbringung
von wesentlich mehr Eigenkapital und héhe-
rer Miete mit der zukiinftigen Nutzergruppe
geklart werden konnte. Eine Aufnahme von
weiteren Bankkrediten konnte dadurch ver-
mieden werden. Dieses Vorhaben wird vor-
aussichtlich bis Ende 2024 fertiggestellt.

Die Sanierung des Hauses Hobrechtsfelder
Dorfstr. 29/30 konnte 2023 vollstindig und zu
den geplanten Kosten durchgefiihrt werden.

Investitionsplanung
Nachdem auch im Haus Schénhauser Allee
135/135a erhebliche Holzschdden im Dachbe-
reich festgestellt wurden, lauft hier seit Ende
2023 die Planung fir eine Komplett-Sanierung
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0,08 €
0,19 € 037 ¢
0,01 €
0,21 €
0,07 € .
0,08 €
2,45 €
0,16 €
0,18 €
0,03 €
0,04 €

0,97¢€

Ausgaben fiir Heizung und Betrieb
im Durchschnitt pro m?* und Monat

Be- und Entwisserung
0,04 € B Regenwassergebiihr

Heizung und Warmwasser

Hausstrom
Brandschutzeinrichtungen/Wartungen
Hausreinigung und Ungezieferbekampfung
Versicherungen

Hauswarte

Winterdienst und Straflenreinigung
Miillabfuhr

Baum- & Griinanlagenpflege
Grundsteuer

Sonstiges/Kosten einzelner Nutzer

Heizungs- und Betriebskosten 2023

des Hauses inkl. Ausbau des Daches mit insg.
8 Wohnungen. Uber die Finanzierung mit Hil-
fe umfassender 6ffentlicher Férderung (Neu-
bau- und Modernisierungsférderung) laufen
aktuell noch die Verhandlungen.

In der FreiligrathstraRe 5 wird 2024 ein schad-
hafter Bereich des Daches saniert.

Durch die Option auf einen Pachtvertrag fiir
ein attraktives Baugrundstiick in Schéneiche
bei Berlin durch die Berliner Stadtgiiter GmbH
eruieren wir aktuell zum einen die Nachfrage,
zum anderen die Konditionen, um hier ein
Wohnprojekt zu errichten. Gegentiber mogli-
chen Interessentinnen wurde kommuniziert,
dass das notwendige Eigenkapital zu 100 %
von den Nutzenden kommen misste. Zudem
wirde ein Buro fur Projektsteuerung mit der
Betreuung beauftragt und fir die Planungs-
phase eine Planungsgesellschaft gegriindet,
um alle finanziellen Risiken auszulagern.

Griindung einer Energiegenossenschaft
Im November 2023 gelang es nach intensiven
Vorbereitungen unter gréferer Beteiligung un-
serer Genossenschaft, zusammen mit 19 weite-
ren Berliner und Potsdamer Genossenschaften
mit der StadtWatt eG eine eigene Energiegenos-
senschaft zu griinden. Diese soll mittelfristig

8

die Mieterstromanlagen fur ihre Mitglieder
planen und betreiben, langerfristig auch weitere
Elemente der nachhaltigen Energieversorgung
fur die Genossenschaften tibernehmen. Die
WBG ,,Bremer Hdhe“ eG ist mit 8.000 € Antei-
len bei der StadtWatt eG eingestiegen.

5. Zusammenarbeit der
genossenschaftlichen Gremien

Bei der gut besuchten Mitgliederversammlung
im Juni 2023 wurden u. a. die Feststellung des
Jahresabschlusses 2022, die Entlastung der
Gremien fiir 2022 sowie der Beitritt zur Stadt-
Watt eG beschlossen. Zudem wurde mit Bar-
bara Bock ein neues Mitglied in den Aufsichts-
rat gewihlt. Dieser besteht aktuell aus finf
weiblichen und vier médnnlichen Mitgliedern.

Gemeinsame Aufsichtsrats- und Vorstandssit-
zungen fanden auch 2023 regelmafig im Ab-
stand von sechs bis sieben Wochen statt. Zwi-
schen den Sitzungen informierte der Vorstand
den Aufsichtsratsvorsitzenden und seine
Stellvertreterin tiber die laufenden Entwicklun-
gen. Die Beschliisse wurden ordnungsgemafd
gefasst, die Protokollierung der Sitzungen war
vollstindig. Die Zusammenarbeit funktionier-
te wie gewohnt ausgesprochen gut.
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6. Genossenschaftliches Miteinander

Auch 2023 gab es wieder einige genossen-
schaftliche Aktivitaten: Neben dem Som-
merfest Anfang Juli fanden auch Aktivitaten
wie die Fahrradtour, der autofreie Tag auf der
Gneiststrafle und mehrere Hofeinsitze unter
Beteiligung vieler Mitglieder statt. Auch die
Kinoreihe in der Bremer Hohle wurde wieder
aufgenommen. Mit dem Initiativenfonds
werden weitere Aktivititen der Mitglieder
unterstitzt.

2024 wird die Genossenschaft erneut mit den
Ertragen aus den Solaranlagen die aktiven
Mitglieder zu einer Exkursion einladen, um
genossenschaftliche Projekte auch auflerhalb
Berlins kennenzulernen.

7. Ereignisse nach
Ende des Geschiftsjahrs

Die aktuell stabilere Preisentwicklung und

die sinkende Inflation verleihen Zuversicht,
dass die laufenden und anstehenden Sanie-
rungsaufgaben kostendeckend abgeschlossen
werden kénnen. Wesentliche oder ungeplante
Ereignisse gab es 2024 bisher keine.

Geschiftsbericht 2023 der Wohnungsbaugenossenschaft , Bremer Hohe“ eG

Wohn- und Gewerbeeinheiten der WBG ,Bremer Héhe“ eG

8. Markteinschitzung, voraussichtliche
Entwicklung und Risiken

Stellung am Markt
Die Situation auf dem Wohnungsmarkt hat
sich 2023 weiter verschirft. Angesichts ho-
her Baukosten und Zinsen und vor allem
auch des Fachkriftemangels ist das Bauen
unwirtschaftlich geworden. Jedes Sanie-
rungsvorhaben wird bereits zu einem sehr
beschwerlichen und teuren Unterfangen. Die
hohen Anforderungen an die energetische
Optimierung der Bestande stellen nicht nur
unsere Genossenschaft vor grofe Herausfor-
derungen.

Die Not auf dem Wohnungsmarkt zeigt sich
auch an der niedrigen Fluktuation innerhalb
unserer Wohnungen. Selbst den Bedarf an
Umsetzwohnungen, die im Rahmen von
Sanierungen notwendig werden, kénnen wir
kaum noch im eigenen Bestand erfullen.

Voraussichtliche Entwicklung und Risiken
Die wirtschaftliche Situation der WBG ,,Bre-
mer Hohe" eG ist gut, die erfolgte allgemeine
Mieterhéhung trigt den gréferen Herausfor-
derungen insbesondere im Instandhaltungs-
und Sanierungsbereich Rechnung.



Die anhaltend positiven Jahresergebnisse der
letzten Jahre verleihen der Genossenschaft
eine stabile Basis fur die anstehenden Aufga-
ben. Die Zahlungsfahigkeit der WBG ,,Bremer
Hohe" eG war 2023 jederzeit gegeben und
kann auch fiir die Zukunft als zuverldssig
beurteilt werden.

Erhebliche Risiken fiir den Bestand der Ge-
nossenschaft sehen wir nicht.

9. Erfiillung des Satzungszwecks

Die WBG , Bremer Héhe* eG bietet ihren
Mitgliedern in Berlin und in zwei Umlandge-
meinden in insgesamt 788 qualitativ guten
Wohnungen hohe Mietsicherheit. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete der Wohnungen
lag Ende 2023 bei 6,19 € /m2 und damit weit
unter den Mittelwerten des Berliner Mietspie-
gels. Auch die Nebenkosten sind klar unter-
durchschnittlich. So ist das Wohnen in der
Genossenschaft fur alle Mitglieder dauerhaft
erschwinglich.

Dariiber hinaus férdert die Genossenschaft
mit mehreren unkonventionellen Wohnfor-

men und einer ausgepriagten Nachbarschafts-

kultur die Vielfalt und die Ausrichtung auf
soziale Gemeinschaften auf dem Wohnungs-
markt. Damit erfullt die WBG ,,Bremer Héhe“
eG nicht nur ihren Satzungszweck, sondern
auch eine wichtige Akteursrolle in der Stadt-
entwicklung.
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10. Wiirdigung

Wir méchten uns auch in diesem Jahr bei
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
bedanken. Vor allem bei Nicole Kérner und
Ute Zeckei, die hundertprozentig zuverlas-
sig und engagiert die Verwaltung auch unter
erschwerten Bedingungen am Laufen halten.
Wir bedanken uns bei allen Gremienmitglie-
dern fur die vertrauensvolle und konstruktive
Zusammenarbeit, sowie bei allen anderen
engagierten Mitgliedern herzlich fur ihren per-
sénlichen Einsatz fir die Genossenschaft.

Berlin, den 18. April 2024

Die Vorstinde

Dr. Barbara Kénig
v /

Joachim Frank
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Rechtliche und steuerliche Verhaltnisse

1. Rechtliche Verhaltnisse

Firma:

Sitz:
Genossenschaftsregister:
Registergericht:

Satzung:

Gegenstand der Genossenschaft:

Geschéftsjahr:
Geschaftsanteil:

Pflichtbeteiligung:

Eintrittsgeld:

Hochstzahl der Geschaftsanteile:

Wohnungsbaugenossenschaft "Bremer Hohe"
e.G.

Berlin

GnR 569 B, letzte Eintragung am 21.03.2024
Amtsgericht Berlin-Charlottenburg

vom 27.01.2000, letzte Anderung 27.06.2023

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben und betreuen. Sie kann alle im Bereich
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben Ubernehmen. Hierzu gehoren Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, L&aden
und Raume fir Gewerbebetrieb, soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen. Beteiligungen sind zulassig.
Die Genossenschaft kann Schuldverschreibun-

gen ausgeben und Genussrechte gewahren.
Kalenderjahr

€511,29

€1.022,58

bei Wohnungsuberlassung min. € 5.112,90 oder

gemal gesonderter Vereinbarung
€ 100,00

unbeschrankt
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Nachschusspflicht: ausgeschlossen
Kindigungsfrist: zwolf Monate zum Schluss des Geschaftsjahres
verbleibende Mitglieder zum 31.12.2023: 938

gezeichnete Geschéftsanteile der verblei-
benden Mitglieder zum 31.12.2023: 14.231 (= 7.031 T€)

2. Organe der Genossenschaft

Vorstand: Dr. Barbara Konig (hauptamtlich)
Ulf Heitmann (hauptamtlich)
Joachim Frank (nebenamtlich)

Prokura: Nicole Korner

Aufsichtsrat: Stefan Tschope Vorsitzender ab 28.06.2022
Sandra Wiegand-Landgraf  stellv. Vorsitzende
Marion GieBke Schriftflhrerin
Conrad Menzel stellv. Schriftfihrer
Heino Giermann
Mandy Cyriax
Julia Thimm
Cornelius Bechtler
Barbara Bock ab 27.06.2023

Andreas Bachmann bis 27.06.2023



Mitgliederversammlung:

27.06.2023:
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Bericht von Vorstand und Aufsichtsrat

Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2022 und
Beschluss Uber die Ergebnisverwendung 2022
Bekanntgabe des Prifungsergebnisses 2022

Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat fir das Ge-
schéftsjahr 2022

Wahlen zum Aufsichtsrat

Beschluss tber den Beitritt zur StadtWatt eG i.Gr.
Beschluss zur Anderung der Satzung

Wahl von Mitgliedern der Schlichtungskommission

3. Steuerliche Verhaltnisse

Finanzamt:
Steuernummer:

Steuerpflicht:

Veranlagungen:

AuBenprufungen:

Finanzamt flr Kdrperschaften Il Berlin
29/662/00426
unbeschrankt kdrperschaftsteuerpflichtig

unbeschrankt gewerbesteuerpflichtig unter Inanspruch-

nahme der erweiterten Kirzung (§ 9 S. 1 Nr. 1 GewStG)
bis einschlieBlich 2022

keine
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriferinnen, Wirtschaftspriifer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrage zwischen Wirtschafts-
pruferinnen, Wirtschaftsprifern oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftspriifer* genannt) und
ihren Auftraggebern tber Prifungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftrage, soweit nicht etwas
anderes ausdricklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegendber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftsprifer auch gegentber Dritten
zu.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsat-
zen ordnungsméfiger Berufsausiibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer
Ubernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschéafisfiihrung. Der Wirtschaftspriifer ist fur die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sich zur Durchfithrung des Auftrags sach-
verstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung ausldndischen Rechts bedarf — auBer bei
betriebswirtschaftlichen Prifungen — der ausdriicklichen Vereinbarung in
Textform.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-
Benden beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflich-
tet, den Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat daftir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer
alle fur die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig tbermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfiihrung
des Auftrags von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgénge und Umsténde, die erst wah-
rend der Tétigkeit des Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftspriifer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprufers hat der Auftraggeber die Voll-
sténdigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirt-
schaftsprifer formulierten Erklarung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftsprifer bestimmten Form zu bestétigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhéngigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefédhrdet. Dies gilt fur die Dauer
des Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder
Ubernahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftrage auf eigene
Rechnung zu (bernehmen.

(2) Solite die Durchfuhrung des Auftrags die Unabhéngigkeit des Wirt-
schaftsprifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf
die die Unabhéngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden
wie auf den Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhéltnissen beein-
trachtigen, ist der Wirtschaftspriifer zur auferordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maRgebend. Entwirfe solcher Darstellungen sind

unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich
vereinbart, sind mundliche Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschafts-
prufers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestatigt werden. Er-
klarungen und Auskunfte des Wirtschaftspriifers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden
des Wirtschaftsprifers fir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der
in Textform erteilten Zustimmung des Wirtschaftsprifers, es sei denn, der
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-
zes oder einer behérdlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und
die Information tUber das Téatigwerden des Wirtschaftsprifers fiir den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiil-
lung durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw.
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der
Nacherfiillung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriick-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unmaoglichkeit der Nacherfillung fur ihn ohne Inte-
resse ist. Soweit dartiber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Ein Nacherfillungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verziglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfiillungsansprii-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, ver-
jahren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.
(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Méngel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom
Wirtschaftsprifer auch Dritten gegentiber berichtigt werden. Unrichtigkei-
ten, die geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRe-
rung auch Dritten gegentber zurtickzunehmen. In den vorgenannten Fal-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1
HGB, § 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, tiber Tatsachen und Umstén-
de, die ihm bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden,
Stillschweigen zu bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von
dieser Schweigepflicht entbindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftspriifers,
insbesondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen
Haftungsbeschrénkungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des
§ 323 Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrénkung Anwendung
findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist der
Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
prufer bestehenden Vertragsverhéltnis auf Ersatz eines fahrldssig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schéden aus der Verletzung von
Leben, Kérper und Gesundheit sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht
des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, geméaR § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt. Gleiches gilt fir Ansprtiche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhaltnis gegentber dem
Wirtschaftspriifer geltend machen.
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer be-
stehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrléssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Hochstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch beziiglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst sémtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Rucksicht darauf, ob Schéaden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.

(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklarten Ablehnung der Ersatzleistung Klage
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies
gilt nicht fir Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zu-
rickzufuihren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kér-
per oder Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers
nach § 1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung gel-
tend zu machen, bleibt unberthrt.

(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberiihrt.

10. Ergdnzende Bestimmungen fir Prifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtréglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepruften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefiihrte Prifung im
Lagebericht oder an anderer fur die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit
in gesetzlicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftsprifers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zul&assig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftspriifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf funf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen
(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftrag-
geber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und
vollsténdig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfuihrungsauftrage. Er
hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm festgestellte wesentliche Unrichtig-
keiten hinzuweisen.
(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag tbernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftsprifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.
(3) Mangels einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Téatigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Ubermittlung der Jahressteuererkl&run-
gen, einschlieBlich E-Bilanzen, fur die Einkommensteuer, Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschlisse und sonstiger fiir die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachprifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftsprifer berlicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

Anlage 6

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergutungsverordnung fir die Bemessung der Vergiitung anzuwen-

den ist, kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in

Textform vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kér-

perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen

der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf

Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer und Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tétigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsveraufierung,
Liquidation und dergleichen und

d) die Unterstitzung bei der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als

zusétzliche Téatigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberprifung

etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewabhr fiir die vollstdndige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht tber-

nommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunika-
tion per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen
stellt, wie etwa die Verschlisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den
Wirtschaftspriifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
séatzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergutung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Anspriiche abhéngig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprufers auf Vergtitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zul&ssig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht
Fur den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriche gilt nur deutsches Recht.
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