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A. Gesetzlicher Priifungsauftrag

Der Priifungsverband 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 Héhe" e.G., Berlin,

im Folgenden auch kurz Genossenschaft genannt, unter Einbeziehung des Jahresabschiusses
zum 31. Dezember 2019, der zugrunde liegenden Buchfiihrung und des Lageberichtes fir das '
Geschaftsjahr 2019 durchzufiihren sowie {iber das Ergebnis der Priifung schriftlich Bericht zu er-

statten.

Dem Aufsichtsrat wurde mit Schreiben vom 14. Januar 2020 der Beginn der Prifung zur Kenntnis

gegeben.

Die Genossenschaft ist nach denin § 267 i. V. m. § 336 Abs. 2 HGB bezeichneten GréBenmerk-
malen wie eine kleine Kapitalgesellschaft zu behandeln. Die Genossenschaft unterliegt der jahrli-

chen Pflichtpriifung, da die Bilanzsumme zwei Millionen € Ubersteigt (§ 53 Abs. 1 Satz 2 GenG).

Die Pflichtpriifung erstreckt sich auch auf die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und
der OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfiihrung. Dabei sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschaftsfiihrung der Genossenschaft einschlieBlich der Fiihrung der Mitgliederliste zu

prufen.

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 {iber das Ergebnis der Priifung erstatten wir den nachfolgenden Be-
richt, der nach den Grundsitzen ordnungsmaBiger Berichterstattung bei Abschlusspriifungen

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

Fiir die Durchfihrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhaltnis zu Dritten,
liegen die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage 6 beigeflgten "Allgemeine Auftragsbedin-
gungen fiir Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften vom 1. Januar 2017" zugrun-
de. Die Ersatzpflicht von Personen, die fahrldssig gehandelt haben, beschrankt sich gemaB § 62

Abs. 2 GenG auf eine Million € fiir die Prifung.



B. Grundsatzliche Feststellungen

L 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 gepriiften Unterlagen, inshesondere der Unternehmenspla-

nung fiir das Jahr 2020, die wirtschaftliche Lage des Unternehmens beurteilt.

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

des Lageberichtes gewonnen haben.

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

tigkeit aufgestelit.
Folgende Aspekte fiir die Lagebeurteilung sind hervorzuheben:

Der Vorstand leitet seinen Lagebericht mit der Mitgliederentwicklung im Jahr 2019 ein. Der Zu-
gang an neuen Mitgliedern (im Saldo +17) liegt im Wesentlichen begriindet in der Zulassung der
kiinftigen Nutzer des Gemeinschaftshauses und des Neubaus Hobrechtsfelde zur Mitgliedschaft.
In Hobrechtsfelde entstehen zehn Wohnungen im sanierten Altbau und weitere elf Wohnungen
im Neubau (Holzbauweise). Der iberwiegende Teil der BaumaBnahmen erfolgte im Geschéftsjahr
2019, die Fertigstellung und Ubergabe bis zum Marz 2020. Der Vorstand sieht die geplanten

Baukosten von Mio.€ 7,1 mit 3 % nur leicht Gberschritten.

Die folgenden Ausfiihrungen des Vorstandes im Lagebericht betreffen die wirtschaftliche Ent-
wicklung. Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahresiiberschuss in H6he von T€ 62 ab und
weicht damit deutlich von den Ergebnissen der Vorjahre ab, was vor allem in den gestiegenen
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten griindet. Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2019 ist

im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt um circa Mio. € 3,23 gestiegen, was der Vorstand im We-



sentlichen auf die Investitionen in Hobrechstfelde zurlickfihrt.

Die Eigenkapitalquote zum 31. Dezember 2019 liegt unveréndert zum Vorjahr bei 22 % und so-
mit nach Einschatzung des Vorstandes auf gutem Niveau. Fiir die Sanierungs- und Neubauvorha-
ben in Hobrechtsfelde wurden Darlehen {iber T€ 4.750 (einschlieBlich durchgereichter KfW-

Mittel) bei der Umweltbank aufgenommen, die in 2019 sukzessive abgerufen wurden (T€ 3.450).

Der Bestand der von Mitgliedern eingeworbenen Darlehen ist weiter auf T€ 1.558 gestiegen. Ins-
gesamt wurden 2019 T€ 497 von Mitgliedern angelegt, wovon T€ 224 auf die Wiederanlage aus-
gelaufener Darlehen entfallen. Die im Geschaftsjahr fir die Mitgliederdarlehen aufgelaufenen

Zinsen summieren sich auf T€ 28.

Die Umsatzerldse aus den nettokalten Wohnungs- und Gewerbemieten 2019 konnten im Ge-
schaftsjahr auf TE€ 3.594 (Vorjahr: TE 3.526) ausgeweitet werden, was groBteils auf die fir alle
vier Jahre geplanten und zum September 2019 durchgefiihrten Mieterhéhungen zuriickfihen ist.
Der Vorstand sieht in den Mieterhdhungen eine Notwendigkeit, um die steigenden Kosten im
Instandhaltungs- und Verwaltungsbereich zu kompensieren. Die vollstindige und ganzjahrige
Auswirkung der Mieterhdhungen in 2020 ist durch das in Kraft getretene Gesetz zur Mietenbe-
grenzung in Berlin (MietenWog BIn) eingeschrénkt. Dies betrifft die Bestande der Genossen-
schaft, die nicht der Mietpreisbindung unterliegen. Der Vorstand beziffert die Mindereinnahmen
auf T€ 37 pro Jahr.

Der Vorstand fiihrt im Lagebericht weiter aus, dass sich die Aufwendungen fir Instandhaltungs-
maBnahmen im Geschaftsjahr 2019 mit T€ 439 deutlich {iber dem Niveau des Vorjahres bewe-
gen (T€ 257), was ein deutliches Zeichen dafiir ist, dass bei Teilen des Bestandes knapp 20 Jahre
seit der letzten umfanglichen Modernisierung vergangen sind. Hinzu kommt der mitunter hohe
Aufwand fiir die Wiederherrichtung von Wohnungen, die lange vermietet waren, sowie die Bau-
kostensteigerungen. Mit dem Ziel, alle Objekte auf einem guten Instandhaltungsniveau zu halten,

plant der Vorstand in den nachsten Jahren einen stetig wachsenden Instandhaltungsaufwand ein.

Es folgen Einlassungen des Vorstandes zu den Themen Personalentwicklung (Anpassung der Ge-
haltsstruktur an den Tarif der Wohnungswirtschaft, Einfihrung betriebliche Altersversorgung, un-
verinderter Personalbestand), gestiegene Verwaltungskosten (€ 594 pro Einheit und Jahr), Be-

triebskosten (durchschnittlich € 2,03 pro m2 und Monat), Gremienzusammensetzung und -zu-



sammenarbeit sowie Genossensc;haftswesen.

Im Nachtragsbericht thematisiert der Vorstand neben dem Inkrafttreten des MietenWog Bin die
Corona-Pandemie. Diese wird laut Ansicht des Vorstandes voraussichtlich erhebliche Auswirkun-
gen auf die Einnahmesituation der Genossenschaft zeitigen, namentlich steigende Mietausfélle
insbesondere bei den Gewerbemietern. Der Vorstand berlicksichtigt die Folgen bereits in der An-
passung der Investitionsplanung (zeitliche Streckung von geplanten SanierungsmaBnahmen in
Hobrechtsfelde) und stellt weitere MaBnahmen unter den Vorbehalt noch zu fihrender Verhand-

lungen mit den Mietern, Banken und &ffentlichen Stellen.

Davon abgesehen wird die wirtschaftliche Situation als weiterhin stabil erachtet. Die Zahlungsfa-
higkeit der Genossenschaft beurteilt der Vorstand als durchgéngig gegeben und trotz gewachse-
ner Herausforderungen auch kiinftig als zuverlassig einschétzbar. Wesentliche Risiken fiir die zu-

kinftige Entwicklung der Genossenschaft werden nicht gesehen.

Zusammenfassung der Eckdaten zur Beurteilung der Lage der Genossenschaft:

inTE Umsatz- Anlage- Eigen- Betriebs- Finanz- Jahres-

erldse vermdgen kapital ergebnis* ergebnis ergebnis
2015 3.839 38.392 7.148 1.487 -118 367
2016 4.730 43.751 9.372 1.530 .  -1.384 123
2017 4.829 42.857 9.721 1.760 -1.384 316
2018 4.846 42.272 10.188 1.697 -1.453 205
2019 4.859 46.098 10.896 1.503 -1.428 62

*unter Einbeziehung der sonstigen Steuern

Die oben zusammengefassten Eckdaten werden in Abschnitt D. lll. durch analysierende Darstel-

lungen wesentlicher Aspekte der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage erganzt.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Beurtei-
lung der Lage und des Fortbestandes der Genossenschaft einschlieBlich der dargesteliten Chan-
cen und Risiken der kiinftigen 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 Priiffung waren die Buchfiihrung, der Jahresabschluss zum
31. Dezember 2019 und der Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2019 sowie die Einhaltung der
einschldgigen gesetzlichen Vorschriften zur Rechnungslegung und gegebenenfalls der sie

ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

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

gesetzlichen Vorschriften zur Aufstellung des Lageberichtes beachtet worden sind.

Der Priifungsauftrag erstreckt sich gemaB § 53 Abs. 1 GenG auch auf die Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsflihrung. Dabei sind die Ein-
richtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschaftsfiihrung der Genossenschaft einschlieBlich
der Fithrung der Mitgliederliste zu priifen. Uber die vorgenannten Priifungen wird in Abschnitt E.

gesondert berichtet.

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

fungsauftrages.

Der Vorstand der Genossenschaft ist fiir die Buchfiihrung und die Aufstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichtes sowie die uns gemachten Angaben verantwortlich. Unsere Auf-
gabe ist es, die vom Vorstand vorgelegten Unterlagen und die gemachten Angaben im Rahmen

unserer pflichtgemaBen Priifung zu beurteilen.

Die Priifungsarbeiten haben wir in der Zeit vom 31. Mérz 2020 bis zum 3. April 2020 in unseren

Geschaftsraumen durchgefiihrt. AnschlieBend erfolgte die Fertigstellung des Prifungsberichtes.

Die letzte ordehtliche Verbandspriifung gemiB § 53 Abs. 2 GenG unter Einbeziehung des Jahres-
abschlusses zum 31. Dezember 2018 und des Lageberichtes fiir das Geschéftsjahr 2018 er-

streckte sich auf den Zeitraum vom 1. Januar 2018 bis zum 25. April 2019. Der hierlber gefer-
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tigte Bericht hat den Verwaltungsorganen vorgelegen und wurde der Mitgliederversammiung am

17. Juni 2019 zur Kenntnis gebracht.

Als Priifungsunterlagen dienten uns die Buchhaltungsunterlagen, die Belege, die Jahreskontoaus-
ziige und Saldenmitteilungen der Kreditinstitute sowie das Akten- und Schriftgut der Genossen-
schaft.

Alle von uns erbetenen Auskiinfte, Aufkldrungen und Nachweise sind uns gegenliber von der

Geschaftsfiihrung und den zur Auskunft benannten Mitarbeiterinnen bereitwillig erbracht worden.

Erginzend hierzu hat uns der Vorstand in der berufsiiblichen Vollstédndigkeitserklarung schriftlich
bestatigt, dass in der Buchfiihrung und in dem zu priifenden Jahresabschluss alle bilanzierungs-
pflichtigen Vermégenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen beriicksichtigt, 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 fiir die Beurteilung der Lage der Genossenschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die
nach § 289 iV.m. § 336 Abs.2 S.1 HGB erforderlichen Angaben enthalt. Vorgénge von
besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres haben sich nach dieser Erklarung
iiber die im Lagebericht beschriebenen Ereignisse hinaus nicht ergeben und sind uns bei unserer

Priifung nicht bekannt geworden.

Bei der Durchfithrung unserer Jahresabschlusspriifung haben wir die Vorschriften der
§§ 53 ff. GenG, soweit zutreffend §§ 316 ff. HGB und die vom IDW festgesteliten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung beachtet. Danach haben wir unsere Prifung pro-
blemorientiert - jedoch ohne spezielle Ausrichtung auf eine Unterschlagungspriifung - so ange-
legt, dass wir Unrichtigkeitén und VerstoBe gegen die gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die
Darstellung des den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft wesentlich auswirken, mit hoher Wahrscheinlichkeit hatten

erkennen missen.

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

Arbeitspapieren festgehalten (IDW PS 460 n.F.).



"

Der Priifung lag eine Planung der Priifungsschwerpunkte unter Berlicksichtigung unserer vorlaufi-
gen Lageeinschatzung der Genossenschaft und eine Einschétzung der Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde (risikoorientierter Priifungsan-
satz). Die Einschatzung basiert insbesondere auf Erkenntnissen (ber die rechtlichen und wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. Branchenrisiken, Unternehmensstrategie und die daraus re-
sultierenden Geschéftsrisiken sind aus der Priifung des Vorjahresabschiusses, aus Gespréchen
mit dem Vorstand und Mitarbeiterinnen der Genossenschaft sowie aus Branchenberichten und

der einschldgigen Fachpresse bekannt.

Aus den im Rahmen der Priifungsplanung festgestellten Risikobereichen ergaben sich folgende

Prifungsschwerpunkte:

. Entwicklung des Anlagevermégens

. Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern

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

gungsvorschriften ausreichend zu priifen.

Zur Pritffung des Nachweises der Vermogens- und Schuldposten der Genossenschaft haben wir
u. a. Grundbuchausziige in Kopie eingesehen. Die Geschéftsumfangsbestatigungen von den Ban-
ken wurden vom Vorstand nicht eingeholt. Saldenbestatigungen als Bestandsnachweis flir Forde-
rungen und sonstige Verbindlichkeiten wurden von uns nicht abgefordert. Wir haben uns durch
alternative Priifungshandlungen, insbesondere durch Nachvolizug der zugrundeliegenden Ge-
schéftsvorfalle in Stichproben, vom Bestehen der Forderungen und Verbindlichkeiten {iberzeugt

sowie deren {iberwiegenden Ausgleich im Folgejahr gepriift.
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D. Feststellungen und Erlduterungen zur Rechnungsiegung

I OrdnungsmabBigkeit der Rechnungslegung
1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Genossenschaft setzt zur Fiihrung der Blcher das Hausverwaltungs- und Buchhaltungspro-
gramm ZHaus ein. Die Mitgliederbuchhaltung ist in dieses Buchhaltungssystem integriert. Die er-
mittelten Buchhaltungszahlen sind Grundlage des Jahresabschlusses, der vom Steuerbiro Roland
Schubert (Beriin) ausgefertigt wird. Die OrdnungsmaBigkeit der von der Genossenschaft einge-
setzten rechnungsrelevanten Software ZHaus - Hausverwaltungssoftware flr Windows Version

4.8 wird durch das Testat vom 30. Mérz 2017 eines unabhangigen Sachversténdigen bestétigt.

Die Lohn- und Gehaltsbuchhaltung wird extern iiber das Steuerbtro Roland Schubert (Berlin), das

ebenfalls die Steuererklarungen fiir die Genossenschaft erstellt, abgewickelt.

Die Genossenschaft hat kein schriftlich dokumentiertes rechnungslegungsbezogenes IKS einge-
richtet. Es liegen dem Genossenschaftszweck und -umfang entsprechende angemessene und

durchgefiihrte Regelungen zur Organisation und Kontrolle der Arbeitsablaufe vor.

Die Organisation der Buchfiihrung ermdglicht die vollstdndige, richtige, zeitgerechte und geord-
nete Erfassung und Buchung der Geschéftsvorfélle. Der Kontenplan ist ausreichend aufgeglie-
dert, das Belegwesen ist klar und Ubersichtlich geordnet. Die Kontengliederung ist auf dem Kon-
tenrahmen fiir die Wohnungswirtschaft aufgebaut. Die Blicher wurden zutreffend mit den Zahlen
der von uns gepriften Vorjahresbilanz erdffnet und insgesamt wahrend des gesamten Geschafts-

jahres ordnungsgemaB geflhrt.

Die Informationen, die aus den weiteren gepriiften bzw. zur Priifung herangezogenen Unterlagen
entnommen wurden, fiihren zu einer ordnungsgeméBen Abbildung in Buchfiihrung,

Jahresabschluss und Lagebericht.

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass die Buchfliihrung und die weiteren gepriften bzw. zur Pri-
fung herangezogenen Unterlagen (einschlieBlich Belegwesen, Kostenrechnung und Planungs-
rechnungen) nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung und den ergénzenden Bestimmungen der Satzung

entsprechen. Die Prifung ergab keine Beanstandungen.
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2. Jahresabschluss

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 wurde nach den handelsrechtlich gel-

tenden Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen der Satzung aufgestellit.

Von den gréBenabhingigen Erleichterungen fiir 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 Buchfiihrung und den wei-
teren gepriiften Unterlagen abgeleitet. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgt nach der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 22. September 1970, zuletzt
geandert am 17. Juli 2015. Die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) wurde nach dem

Gesamtkostenverfahren gemiB § 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 erliutert. Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahiweise in den Anhang
iibernommenen Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind vollstandig und

zutreffend dargestellt.

Der Jahresabschiuss entspricht damit nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften
einschlieBlich der Grundsétze ordnungsm'éBigér Buchfihrung und den ergénzenden

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

Die Priifung des Lageberichtes fiir das Geschaftsjahr 2019 (Anlage 4) hat ergeben, dass der La-
gebericht mit dem Jahresabschluss und den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen im Ein-
klang steht und dass er insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Genossenschaft ver-

mittelt.

Ferner hat die Priifung ergeben, dass die wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen 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-
hélt und er damit den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen in der

Satzung entspricht.

Ohne unser Urteil einzuschranken, weisen wir darauf hin, dass wir folgende lageberichtsfremde

Bestandteile nicht gepriift haben:

. Absatz 2 der zusammenfassenden Vorbemerkungen (Seite 1)
. Abschnitt 6 (Seite 6)
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. Gesamtaussage des Jahresabschlusses
1.  Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Priifung 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 tatsichlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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 Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage in Abschnitt D. Il
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 Sachanlagevermdgens erfolgt zu fortgefihrten Anschaffungs- und Her-

stellungskosten.

. Die Abschreibung bei Vermdgensgegenstanden des Anlagevermogens, deren Nutzung zeit-

lich begrenzt ist, erfolgt linear (§ 253 Abs. 3 HGB).
. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind zum Nennwert bilanziert.

. Riickstellungen wurden in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung not-

wendigen Erflillungsbetrages angesetzt.
. Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag passiviert.

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

a) Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grund und Boden
Gebaude
AuBenanlagen

Einbauten

31.12.2019 31.12.2018
TEUR TEUR

7.463 7.423

28.228 29.314

252 292

33 39

35976 37.068

Die Zugénge innerhalb des Grund und Bodens betreffen eine Teilfliche in Hobrechtsfelde

(Hobrechtsfelder DorfstraBe 1-6). Demgegeniber stehen summierte Abschreibungen i.H.v.

T€1.132.

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

Grund und Boden
Gebéude

31.12.2019 31.12.2018
TEUR TEUR
1.232 1.232
2.941 3.026
4.174 4.258

Der Posten betrifft das Objekt Schénhauser Allee 59, Berlin, und die Objekte in der DorfstaBe 24
und 25a in Hobrechtsfelde. Der Abschreibungsaufwand fiir das Geschéftsjahr 2019 betragt

T€ 84.



17

c) Anlagen im Bau

31.12.2019 31.12.2018

EUR EUR
Anlagen im Bau 5.647 579
5.647 579

Die Investitionen betreffen die Sanierung des Gemeinschaftshauses (DorfstraBe 24) und die da-
zukommenden drei Neubauten in Hobrechtsfelde. Die BaumaBnahmen wurden im Mérz 2020

abgeschlossen.
d) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern

31.12.2019 31.12.2018

TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 34111 31.554
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.900 1.760
36.011 33.314

Ende 2018 wurden fiir die Neubau- und SanierungsmaBnahmen im Bestand Hobrechtsfelde Dar-
lehensvertrage i.H.v. T€ 4.750 mit der Umweltbank abgeschlossen. Beginnend im Geschaftsjahr
2019 erfolgt der sukzessvive Abruf (TE€ 3.450) (ber die Bauzeit. Im Ubrigen erfolgte die Tilgung
im Geschéftsjahr 2019 planmaBig (T€ 895).

In den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern befinden sich Mitgliederdarlehen in
Héhe von T€ 1.333 (Vorjahr: T€ 1.077). Die Verzinsung ist laufzeitgestaffelt. Die Darlehen sind
endféllig und ungesichert. Zusatzlich enthélt der Posten die gebundenen Mitgliederdarlehen zum
Erwerb des ehemaligen Bundeswehrvereinsgebdudes (Schdnhauser Allee 59) in Hohe von
T€ 226. Die Laufzeiten der 30 endfélligen Einzelvertrége betragen zehn Jahre, der Zinssatz 1,2 %.
Die Zinsaufwendungen fiir alle Mitgliederdarlehen belaufen sich fiir 2019 auf T€ 28 (Vorjahr:
T€ 24).

AuBerdem enthalt der Ausweis einen Teil des restlichen Kaufpreises fir das Objekt Schonhauser
Allee 59 i.H.v. T€ 342 inklusive aufgelaufener Zinsen, fiir den im Kaufvertrag eine Zahlungsver-
einbarung bis 30. Juni 2022 vereinbart wurde. Die Verzinsung betrdgt 1 % p.a. und die Tilgung
mindestens T€ 100 p.a. In 2019 wurden T€ 117 getilgt.
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lll.  Analyse der Vermégens-, 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 Bilanziibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2019 nach wirtschaftlichen
und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden Bilanzposten zum

31. Dezember 2018 gegeniibergestellt (vgl. Anlage 1).

Zur Darstellung der Vermogensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem langfristig
(Falligkeit gréBer als fiinf Jahre) bzw. dem mittel- und kurzfristig gebundenen Vermégen 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 gewéhrten Darlehen

unabhéngig von der Restlaufzeit dargestelit.
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Die Vermdgens- und Kapitalstruktur sowie deren Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr erge-
ben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in TEUR fir die beiden Ab-
schlussstichtage 31. Dezember 2019 und 31. Dezember 2018:

AKTIVA

31.12.2019 31.12.2018 +/-

TEUR % TEUR % TEUR
Immaterielle Vermdgensgegenstande 1 0 1 0 0
Sachanlagen 46.083 94 42.257 92 3.826
Finanzanlagen 14 0 14 0 0
Langfristig gebundenes Vermdgen 46.098 94 42.272 92 3.826
Vorrate 1.286 3 1.225 3 61
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde sowie
Rechnungsabgrenzungsposten 117 0 109 0 8
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 1.403 3 1.334 3 69
Liquide Mittel 1.627 3 2.257 5 -630

49128 __100 45863 __100 3.265

PASSIVA

31.12.2019 31.12.2018 +/-

TEUR % TEUR % TEUR

Eigenkapital 10.896 22 10.188 22 708
Langfristige Sonstige Ricksteliungen 3 0 3 0 0
Langfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

und anderen Kreditgebern 35978 73 33.283 73 2.695
Langfristiges Fremdkapital 35.981 73 33.286 73 2.695
Mittelfristiges Fremdkapital 0 0 0 0 0
Kurzfristige Sonstige Riickstellungen 23 0 22 0 1
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 34 0 31 0 3
Ubrige Verbindlichkeiten und

Rechnungsabgrenzungsposten 2.194 5 2.336 5 -142
Kurzfristiges Fremdkapital 2.251 5 2.389 5 -138

49.128 100 45.863 _ 100 3.265
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Bezliglich der Entwicklung des Sachanlagevermdgens sowie der Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern verweisen wir auf Abschnitt D.11.3 dieses Berichtes.

Im Wesentlichen aufgrund der Einzahlungen der neuen Mitglieder und Nutzer des neu entstehen-
den Bestandes in Hobrechtsfelde im Zusammenspiel mit dem positiven Jahresergebniss 2019
konnte das Figenkapital um T€ 708 gesteigert werden. Die Geschéftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder betragen T€ 4.582 (Vorjahr: T€ 3.931).

Die dem Unternehmen langfristig zur Verfligung stehenden Mitte! finanzieren die langfristigen

Vermogensgegenstande vollsténdig.
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2. Finanzlage (Kapitalflussrechnung)

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

pitalflussrechnung erstellt:

2019 2018

TEUR TEUR TEUR
Periodenergebnis 62 205
+ Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermogens 1.253 1.257
+ /- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 1 -29
+ /- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrige 4 -22

-/ + Zunahme/Abnahme der Vorrite, der Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Aktiva (die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind} -25 20
-/ + Abnahme /Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva (die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind) -142 62
+ Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermdgens 9 0
+ Saldo Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.428 1.453
+ Ertragsteueraufwand 12 39
- Ertragsteuerzahlungen -60 -60
= Cash-Flow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 2.542 2.925
- Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterieile Anlagevermdgen 0 -2
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -5.088 -674
+ Erhaltene Zinsen und Dividenden —_—1 —_— 1
= Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit -5.087 -675
+ Einzahlungen von Genossenschaftsmitgliedern 677 406
- Auszahlungen an Genossenschaftsmitglieder -31 -139
+ Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von
(Finanz-)Krediten 3.450 0
- Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -1.010 -970
+ Saldo Ein-/Auszahlungen aus Mitgliederdarlehen 255 256
- Gezahlte Zinsen . -1.429 -1.454
= Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 1.912 -1.901
Zahlungswirksame Verinderung des Finanzmittelfonds -633 349
* Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2226 — 1877
- Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.593 2.226
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds am Ende der Periode
* Zahlungsmittel 1.627 2,257
) Jederzeit féllige Bankverbindlichkeiten -34 -31

1.593 2.226




22

3.  Ertragslage (Gewinn- und Verlustrechnung)

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

rechnungen der beiden Geschéftsjahre 2019 und 2018 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und

ihrer Veranderungen:
2019 2018 t/-
TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlose 4,859 4.846 13
Bestandsveranderung 62 -72 134
Sonstige betriebliche Ertrage 11 60 -49
Betriebsleistung 4932 100  4.834 100 98
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 1.762 36 -1515 -31 247
Personalaufwand -288 -6 -281 -6 -7
Abschreibungen -1.253 <25  -1.257  -26 4
Sonstige betriebliche Aufwendungen 126 -3 -84 ) -47
Betriebsaufwand -3.429 _ -70 __-3.137 _ -65 -292
Betriebsergebnis 1503 30 1.697 35 -194
Finanz- und Beteiligungsergebnis -1.498 -1.453 25
Ergebnis vor Ertragsteuern 75 244 -169
Ertragsteuern -13 -39 26
Jahresergebnis 62 205 -143

Innerhalb der Umsatzerldse ist die Erhéhung der Sollmieteneridse (T€ +68) im Wesentlichen zu-

rickzufiihren auf die bestandsweite zum 1. September 2019 durchgefiihrte Mieterhdhung.

Die im Vergleich zum Vorjahr merkliche Erhdhung der Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaf-
tung (T€ +247) resultiert im Wesentlichen aus den gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen
i.H.v. T€ 439 (Vorjahr: T€ 257) sowie den hoher ausgefallenen Aufwendungen fir Betriebskosten
(TE€ +58).
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E. Feststellungen aus dem erweiterten Priifungsauftrag nach § 53 GenG

I 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 drei Jahren bestellt. Die Wiederbestellung ist zulédssig.

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. Mit Herrn Heitmann wurde im Zuge der Wiederbe-
stellung vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2020 durch den Aufsichtsrat ein Anstel-
lungsvertrag, beginnend ab dem 1. Januar 2018 und befristet auf die Bestelldauer, abgeschlos-
sen. Der Anstellungsvertrag mit Frau Dr. Kénig wurde im Zuge der Wiederbestellung durch den
Aufsichtsrat, beginnend am 1. April 2019 und bis zum 31. Médrz 2022 befristet, abgeschlossen.

Das dritte Vorstandsmitglied ist nebenamtlich tatig.

Der Vorstand hat sich eine Geschaftsordnung gegeben. lhr liegt ein Geschaftsverteilungsplan zu-

grunde, 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 ordnungsgemaB pro-

tokolliert wurden.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 wurde am 16. August 2019 im Bundesanzeiger

veroffentlicht.

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

maB Geschaftsordnung bestehenden Verpflichtungen nachgekommen.
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2. Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat wird durch die Mitgliederversammlung fiir drei Jahre gewahlt. Er besteht gemas
§ 26 der Satzung aus mindestens drei und héchstens neun Mitgliedern. Die Zusammensetzung

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

Die letzte Wiederwah! fand auf der Mitgliederversammlung am 17. Juni 2019 statt. Die Konstitu-
ierung des Aufsichtsrates in unveranderter Zusammensetzung erfolgte letztmalig auf dessen Sit-

zung am 25. Juni 2019.

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

amtierenden Mitgliedern per Unterzeichnung anerkannt worden ist.

Der Aufsichtsrat kam im Berichtszeitraum regelmaBig mit dem Vorstand zu gemeinsamen Sit-
zungen zusammen, auf denen insbesondere besprochen wurden:

. die Vorbereitung der Mitgliederversammlung,

. laufende und potentielle Bau-, Sanierungs- und Erwerbsprojekte,

. Mieterhdhungen,

. Mitgliederdarlehen,

. Mitarbeitervergiitung,

. Bestellung, Anstellung und Verglitung der Vorstandsmitglieder,

. betriebswirtschaftliche und organisatorische Fragen.

Alle Sitzungen sind ordnungsgemaB protokolliert. Gemeinsame Beschliisse von Vorstand und

Aufsichtsrat wurden gemaB Satzung gefasst und ordnungsgemaB protokolliert.

Der Aufsichtsrat hat seine Kontrollfunktion wahrgenommen. Ausweislich seines Priifberichtes
vom 29. Mai 2019 an die Mitgliederversammlung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2018, den Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2018 und den Vorschlag des Vor-

standes iiber die Gewinnverwendung gepriift.

Der Aufsichtsrat hat die ihm gemé&B GenG, Satzung und gemaB Geschaftsordnung obliegenden
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Verpflichtungen erfiilit und die ihm zustehenden Rechte wahrgenommen.

3. Die Mitgliederversammlung
Der Termin und die Gegensténde 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 geméaB § 32 der Satzung.

Die Mitgliederversammiung hat am 18. Juni 2013 die Kreditbeschrankung 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 lber-
schreiten durfen.

4. Satzung

Die Satzung entspricht den Vorgaben des Genossenschaftsgesetzes. Sie wurde im Berichtszeit-
raum nicht geandert.

5. Mitgliederliste

Die Mitgliederliste enthélt gemaB § 30 GenG die erforderlichen Angaben und ist zeitnah gefihrt.
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Il.  Grundlagen der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit
1.  Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Die Geschéftstitigkeit der Genossenschaft erstreckte sich per 31. Dezember 2019 auf die Be-

wirtschaftung des folgenden Bestandes:

WE GE Wohnfldche in gm Gewerbefléche in gm
Bestand "Bremer Hohe" 460 22 31.609 2.716
LiebigstraBe 15 : 9 834
BornitzstraBe 23 - 37 u.
Ruschestrafe 41 - 42 79 6.366
Katzlerstrae 13 22 0 2.077
Hobrechtsfelde 86 1 6.710 144
Georg-von-Rauch-Haus 1 0 _2.406 -
Summe 656 23 50.002 2.860

2. Vermietungssituation

Die Genossenschaft verzeichnet fast keinen Leerstand. Mietausfalle durch Mieterwechsel, sanie-
rungsbedingte Ausfdlle und andere Erldsschmalerungen betrugen im Geschaftsjahr 2019 T€ 6
(Vorjahr: T€ 14). Das sind unter 1% der Nettomietertrdge. Die Forderungen aus Vermietung
(insbesondere aus Betriebskostenabrechnungen) betragen per 31. Dezember 2019 T€ 29

(Vorjahr: T€ 37).

3. Bau- und Modernisierungstatigkeit
Die Aufwendungen fiir Instandhaltung im Geschéftsjahr 2019 belaufen sich auf T€ 439
(Vorjahr: T€ 257).

Fiir die sukzessive Sanierung des Bestandes Hobrechtsfelde einschlieBlich AuBenanlagen und

Neubau wurden im Geschéftsjahr 2019 T€ 5.068 investiert.
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IIl. Betriebsorganisation, Wirtschaftlichkeit des Geschéaftsbetriebes 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 besteht zum 31. Dezember 2019 aus vier Mitarbeitern
(Verwaltungsangestellte in Voll- oder Teilzeit) sowie fiinf geringfiigig Beschéftigten. Dariiber hin-
aus sind zwei angestellte Vorstande hauptamtlich und ein Vorstandsmitglied ehrenamtlich fur die

Genossenschaft tatig.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sowie das ehrenamtliche Vorstandsmitglied werden fiir ihre

Aufwendungen im Rahmen der Gremientétigkeit entschadigt.

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 Architekturbiiros und durch den Vorstand geprift.

Die Mieten-, Mitglieder- und Finanzbuchhaltungen werden durch angestellte Mitarbeiter gefihrt.
Auf Grundlage des Vergleichs von Soll- und Ist-Zustanden mit anschlieBender Analyse der Abwei-
chungen ist eine entsprechende Planung von GegenmaBnahmen im Sinne eines Risiko-
Frilhwarn-Systems gegeben. Die kurz- und langfristigen Liquiditatsrechnungen sind plausibel und

werden fortgeschrieben.

Im Rahmen der Férder- und Darlehensvertrage ist die Genossenschaft verpflichtet, der Investiti-
onsbank Berlin (IBB) und dem Férdergeber jéhrlich Bericht Gber die aktuelle wirtschaftliche Situ-
ation und die mittelfristige Planungsrechnung zu erstatten. Dieser Verpflichtung wird entspro-

chen.

Dem Aufsichtsrat werden aussagekraftige Quartalsberichte iiber die wirtschaftliche Entwicklung

der Genossenschaft vorgelegt.
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Des Weiteren sind organisatorische SicherungsmaBnahmen wie Funktionstrennung und Zah-

lungsermé&chtigungen Bestandteil des internen Kontrollsystems.

Aufgrund unserer Priifungshandlungen kdnnen wir zusammenfassend feststellen, dass die Ge-
nossenschaft (ber ein der GroBe und dem Geschaftsumfang nach angemessenenes sowie

zweckorientiertes System interner Kontrollen verfiigt.

3.  Wirtschaftlichkeit des Geschiftsbhetriebes

Zur Wirtschaftlichkeit des Geschéftsbetriebes verweisen wir auf die Ausfihrungen zur Ver-

mogens-, Finanz- und Ertragslage unter Abschnitt D. lil.
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F. Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir priiften als zustandiger Priifungsverband gemaB § 53 GenG die Einrichtungen, die Vermd-
genslage und die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung, einschlieBlich der Fithrung der Mit-
gliederliste unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2019 sowie der zu-

grunde liegenden Buchflihrung und des Lageberichtes fir das Geschaftsjahr 2019 der
Wohnungsbaugenossenschaft "Bremer Hohe" e.G., Berlin.

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

gende Beurteilung bildet.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Der Jahresabschluss ist ordnungsge-
maB aus der Buchflihrung 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 stelit
die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Lageberichtsfremde Teile ha-

ben wir teilweise nicht gepruft.

Die Vermdgensstruktur der Genossenschaft zum 31. Dezember 2019 ist hinsichtlich der Fristig-
keit von Vermdgen und Schulden ausgeglichen. Die Eigenkapitalquote betragt am Bilanzstichtag
22 % (im Vorjahr 22 %).

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Berichtszeitraum und bis zum Abschluss

unserer Prifung gewdhrleistet.

Die Ertragslage schlieBt mit einem Betriebsergebnis von T€ 1.503 (Vorjahr: T€ 1.697), einem
Finanz- und Beteiligungsergebnis von T€ -1.428 (Vorjahr: T€ -1.453) und einem Jahresergebnis
von T€ 62 (Vorjahr: T€ 205) ab.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind geordnet.
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Die Mitgliederliste wird entsprechend den Erfordernissen ordnungsgeméB geflihrt.

Die Unternehmenstétigkeit im Berichtszeitraum entspricht dem satzungsmaBigen Gegenstand
der Genossenschaft. Die Genossenschaft verfolgt durch ihre Geschéftstétigkeit einen zulassigen
Forderzweck nach § 1 Abs. 1 GenG, indem sie die Wirtschaft ihrer Mitglieder férdert. Unsere Prii-
fung geméaB § 58 Abs. 1 S. 3 GenG hat zu keinen Einschrankungen geflhrt.

Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnungen oblie-
genden Verpflichtungen nachgekommen.
Die Satzung entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Unsere. Priifung gemdB § 53 GenG unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2019, der zugrunde liegenden Buchfiihrung und des Lageberichtes fiir das Ge-
schéftsjahr 2019 der Wohnungsbaugenossenschaft "Bremer Héhe" e.G. hat zu keinen Ein-

schrankungen gefiihrt.

Berlin, 21. April 2020

Prifungsverband der kleinen und mittelstiandischen Genossenschaften e.V.
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

AKTIVA
Vorjahr
Euro Euro Euro TEuro
A, Anlagevermdgen
L Immaterielle Vermbgensgegenstinde
1. Software 742,00 . 1
712,00 1
Il.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlicksglelche
Rechte mit Wohnbauten 35.975.821,07 37.068
2, Grundstlicke und grundstiicksglelche
Rechie mit Geschéfts- und anderen
Bauten 4.173.738,31 4,258
3. Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechie chne Bauten 281.534,24 282
4. andere Anlagen, Betrigbs- und
Geschaftsausstattung 4,542,28 26
5. Antagen im Bau 5.847.484,19 579
6. gelelstste Anzahlungen 0,00 44
46.083,121,08 42.257
. Finanzanlegen
1. andere Finanzanlagen 13.950,00 . 14
13.950,00 14
46,097.783,09 42272
B. Umlaufvermdgen
I Zum Verkauf bestimmte Grundstilcke
und andere Vorrte
1. Unfertige Leistungen 1.286.285,01 1.225
1.286.265,01 1.225
Il.  Forderungen und sonstige
Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 28.840,37 36
2. Sonstige Vermégensgegenstinde ' 86.996,13 69
114.838,50 105
. Flissige Mittel
1. Portoguthaben, Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten 1.826.863,55 2.257
1.626.863,55 2267

C. Rechnungsabgrenzungsposten

3.027.965,06 3.587

2.494,88

B

49.128.243,03 45.863
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Wohnunasbaugenossenschaft ‘Bremer Hohe" e.G.
Bllanz zum 31. Dezember 2019

PASSIVA
Vorjahr
Euro Euro Euro TEuro
A.  Eigenkapltal
I Geschéftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéaflgjahres ausge-
schiedenen Milglieder 15.338,70 13
- der verbleibendsn Mitglieder 4,582.365,48 3.0M
- aus geklindigten Geschéftsantslien 4,090,32 19
- Rlckstindige fillige Einzahlungen auf
Geschiftsantelle Euro 56.418,88
4.601.794,50 3.963
. Kapialrlicklage 141,838,64 135
. Ergebnisriickiagen
1. gesetzliche Rlicklage 4.338.568,85 4138
2. andere Ergebnisrlicklagen 0,00 3
4.338.568,85 4143
V. Bilanzgewinn
1. Gewlnn-/Verlustvorirag 1,947.170,84 1.935
2. Jahresiiberschuss 62.341,45 205
3. Einstellung in die gesetzliche Rlickiage J. 200.951,23 4214
4,  Entnahme aus anderen Ergebnisrlicklagen 5.376,00 21
1.813.937,06 1.947
Summe Elgenkapital ' 10.886.139,05 10.188
B. Riickstellungen
1. Steuemiickstellungen 327,00 0
2. Sonstige Riicksteliungen 26.730,53 25
2705758 25
27.057,63 25
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindiichkelten gegentiber
Kreditinstituten 34.111.323,31 31.564
2. Verbindiichkelten gegendber
anderen Kreditgebern 1.899.890,32 1.760
3. erhaltene Anzahlungen 1.437.923,01 1428
4, Verblndlichkelten aus Vermistung 159.323,67 124
5, Verbindlichkelten aus Lieferungen
und Lelsfungen 79.217,43 160
6. Sonstige Verbindiichkelfen 494.574,03 605
38.182.251,77 35.632
38.182.251,77 35.632
D. Rechnungsabgrenzungsposten 2279468 - 18

49,128.243,03 45.863
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeliraum
01. Januar 2018 bis 31, Dezember 2019

1. Umsatzerldse

2. ErhBhung/Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrage

4, Gesamtleistung
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
- davon fir Altersversorgung Euro 4.050,00 (Vorjahr: Euro 0,00)

- 1. Abschreibungen auf immaterielle VermSgensgegensténde
des Anlagevermégens und Sachanlagen

8. sonstige betriebliche Aufwendungen
9. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

11. Steuer vom Einkommen und vom Ertrag

/4. 1.253,157,88

12. Ergebnis nach Steuern

2019 2018

Euro Euro
4.859.130,89 4.846.283,20
61.594,93 /.  71.729,23
11,002,27 60.170,98
4.931.728,09 4.834.724,95
J. 1762402863 /. 1515.458 51
J. 238.191,20 A, 236.1:1'7,87
J. 49.673,94 J. 44.650,72

J. 1.256.703,37

13. Jahres{iberschuss
14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
15. Einstellung In dle gesetzliche Rilcklage

16. Entnahme aus anderen Ergebnistlicklagen

17. Bilanzgewinn

J. 12578388 . 84.80378
1.364,34 1.064,77

£ 142924696 /. 1.453.629,71
Jo 1220449 [ 39.10840
62.341,45 205.257,36
62.341,45 205.257,36
1.947.170,84 1.934.801,90

Ao 200985123 /. 214.015,93
5.376,00 21.027,51
1.813.937,08 1.947.170,84

Anlage 2
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Wohnungsbaugenossenschaft “Bremer Hohe" e.G.

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2019

. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Berlin und wird unter der Registernummer 5698 beim Amts-
gericht Berlin-Charlottenburg gefiihrt.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des HGB, der Satzung und der Verordnung

iiber Formblétter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen aufge-
stellt.

Aufwendungen filr Grundsteuer und Ubetmachtungssteuer wurden wie im Vorjahr unter der Positi-
on ,Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen® ausgewiesen.

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und Erléuterungen zur Bilanz

1. Die Immateriellen Vermogensgegenstande und die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten vermindert um planméBige lineare Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-
bungen werden nach der befriebsgewshnlichen Nutzungsdauer festgesetzt. Geringwertige Wirt-
schaftsgtiter werden geméR § 8 Abs. 1 KSIG in Verbindung mit § 6 Abs. 2 ESIG im Jahr der An-
schaffung in voller Hohe abgeschrieben. Im Wirtschaftsjahr 2019 sind keine Sonderabschreibun-
gen in Anspruch genommen worden.

Die Finanzanlagen wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.
2. Die in den unfertigen Leistungen ausgewiesenen Betrage betreffen die noch nicht abgerechneten

Betriebskosten fiir das abgelaufene Geschéftsjahr. Die Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegensténde sind mit Nennbetragen angesetzt, die Laufzeiten betragen weniger als ein Jahr.
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3. In den Riickstellungen sind alle im Zeitpunkt der Bilanzerstellung erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verbindlichkelten mit dem Erfiillungsbetrag beriicksichtigt, wie sie nach verniinfiger kauf-
ménnischer Beurteilung erfordsriich sind.

4. Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Die Verbindlichkeiten haben folgende Fristigkeiten:

bis 1 Jahr: 3.440.156,55 Euro (Vorjahr: 3,173.057,22 Euro)
{iber 1 Jahr: 34.742.095,22 Euro (Vorjahr: 32.458.427,22 Euro)
davon {iber 5 Jahre: 27.999.811,02 Euro (Vorjahr: 26.403.518,55 Euro)

Die Verbindlichkelten gegeniiber Kreditinstituten in Héhe von Euro 34.111.323,31 sind durch
CGrundschulden sowie teilweise auch durch Abtretungen von Mieten besichert.

Die Fristigkelten der einzelnen Posten der Verbindlichkeiten sind aus dem als Anlage | beigefiigten
Verbindlichkeitenspiegel ersichtlich.

Verbindlichkeiten aus Mietausfallrisiko sowie Kautionen wurden erstmalig unter den Verbindlichkei-
ten aus Vermietung ausgewiesen. Die Vorjahreswerte wurden dabei zur Vergleichbarkeit ange-
passt.

Verbindlichkeiten aus Steuem belaufen sich zum Bilanzstichtag auf Euro 2.663,41 (Vorjahr: Euro
3.108,35),

9. Fir die im Geschéftsjahr gezahiten Wohnungs- und sonstigen Mieten, die einen Zeitraum nach
dem 31. Dezember 2019 betreffen, wurde ein passiver Rechnungsabgrenzungsposten gebildet.

6. Am Bilanzstichtag bestanden nach Angaben des Vorstands keine aus der Bilanz nicht ersichtli-
chen Haftungsverhéltnisse.
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. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der in 2019 durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug 1 Volizeitbeschaftigte und
6 Tellzeitbeschaftigte in der Verwaltung. Dariiber hinaus bestanden durchschnittlich 5 geringfiiglg
beschéftigte Arbeitsverhéitnisse.

2. Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder hat sich im Geschéftsjahr 2019 wie folgt entwickelt:

Mitalieder Geschéftsquthaben (€)
Stand 1.1.2019 752 3.931.447,58
Zugang 2019 27
Ubertragungen -8
Mitglieder zum 31.12.2019 77 4.601.794,50
davon Abgénge zum 31.12.2019 -2 19.429.02
verbleibende Mitglieder zum 31.12.2019 769 4,582,365,48

Von den Mitgliedern zum 31.12.2019 wurden insgesamt Euro 4.601.794,50 auf die Genossen-
schaffsanteile eingezahlt. Damit haben sich die Geschéftsguthaben gegeniiber dem Vorjahr um
Euro638.892,10 erhdht. Zusammen mit den teilweise noch nicht falligen Einzahlungen auf Ge-
schéftsantelle in Hohe von Euro 152.453,84 beliefen sich die gezeichneten Geschaftsanteile der
Genossenschaft auf insgesamt Euro 4.754.248,34. Die Nachschusspflicht ist ausgeschlossen.

3. Der fiir die Jahresabschlusspriifung zustandige Priifungsverband ist der:
Prifungsverband der kleinen und mittelstandischen Genossenschaften e.V.
Boxhagener Str. 76/78, 10245 Berlin

4. Der Vorstand bestand aus folgenden Mitgliedern:
Herr Ulf Heitmann (Dipl.-Jurist)
Frau Dr. Barbara Kénig (Dipl.-Ing. arch., Dr. phil.)
Herr Joachim Frank (Dipl.-Sportwissenschaftler)

5. Mitglieder des Aufsichtsrats sind:
Herr Andreas Bachmann (Dipl.-Ing. Stadt- und Regionalplanung), (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Herr Dr. Andreas Bossmann (Theaterwissenschaftler), (stellvertretender Vorsitzender)
Herr Klaus Mindrup (Diplom-Biologe, MdB)
Frau Ute Zeckei (Kauffrau der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft)
Frau Marion GieRke (Diplom-Agrar Ing.)
Frau Mandy Cyriax (Wirtschaftsingenieurin)
Herr Uwe Harberts (Spleltechniker)
Herr Stefan Tschdpe (Dipl.-Geograf)
Herr Robin Jahnke (Autor)
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6. Am Bilanzstichtag waren kelne Forderungen gegeniiber Mitgliedern des Vorstandes und des Auf-
sichtsrates zu verzeichnen,

7
RS N 7
/é/ o= L/,L/: / |

/
, . e
Beriin, den 10. Marz 2020 7 Vorstand ~
'/ ‘Wohnungsbai 1genass senschaft
f’/ "Bremer Hohe' eG
/ Scnonhauser Allee 59
10437 Ber lm
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Lagebericht des Vorstandes der
WBG ,,Bremer Hohe* eG
fiir das Geschiftsjahr 2019

Zusammenfassende Vorbemerkungen

Dieser Lagebericht umfasst den Zeitraum
vom 1.1. bis 31.12.2019 sowie die Entwicklun-
gen im ersten Quartal 2020.

Das Jahr 2019 war fir die WBG , Bremer Ho-
he* vor allem durch zwei Themen geprigt.
Der politische Hasardeur-Akt des so genann-
ten Mietendeckels, der profitgierige Vermieter
auf dem Wohnungsmarkt eingrenzen soll,
praktisch aber vor allem solche Vermieter
trifft, die sozialvertrigliche Mieten verlangen,
beschiftigte uns sehr.

Positiv war hingegen das gute Voranschreiten
unseres Bauvorhabens ,Gemeinschaftshaus*
in Hobrechtsfelde, das im Frihjahr 2020 be-

zugsfertig geworden ist.

Das Betriebsergebnis fiir das Jahr 2019 unter-
scheidet sich von denen der vergangen Jahre
durch einen erheblich geringeren Gewinn.
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W:

BREMER HOHE eG

Das liegt vor allem an den deutlich gestiege-
nen Instandhaltungs- und Verwaltungskosten.
Die im Sommer 2019 durchgefiihrten Mieter-
héhungen sollten hier einen Ausgleich errei-
chen.

Zu den einzelnen Punkten:

1. Entwicklung des Mitgliederbestandes
der Genossenschaft

Am 1.1.2019 hatte die Wohnungsbaugenos-
senschaft ,Bremer Hohe" eG 752 Mitglie-
der. Die Einzahlung auf Geschiftsguthaben
der Mitglieder betrug zu diesem Zeitpunkt

3.931.448 €.
Im Laufe des Jahres 2019 nahmen wir 27 neue
Mitglieder auf, 8 Mitglieder schieden durch

Ubertragung aus. Zudem wurden 2 Mitglied-
schaften zum 31.12. 2019 beendet.

Eniwicklung der Miiglieder und der Geschiftsanteile
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Zum 1.1.2020 verblieben somit 769 Mit-
glieder, die zu diesem Zeitpunkt 4.582.365 €
eingezahlt hatten. Der deutliche Zuwachs
gegenliber dem Vorjahr ist gréRtenteils durch
die hohen Anteilszahlungen der Mitglieder
begriindet, die in das Projekt Gemeinschafts-
haus in Hobrechtsfelde zogen.

2. Wirtschaftliche Entwicklung im
Berichtszeitraum

Jahresergebnis und Entwicklung

des Eigenkapitals
Das Jahr 2019 schloss unsere Genossenschaft
mit einem Jahresiiberschuss von 62.341 € und
einer Bilanzsumme von 49.128.243 €. Im
Anstieg von ca. 3,27 Mio. € gegentber dem
Vorjahr spiegelt sich die Erhéhung des Anlage-
vermdgens durch das Bauvorhaben Gemein-

schaftshaus inkl. der Neubauten wider.

(1%

i

Verbindlichkeiten
Zugleich stiegen jedoch auch die Verbindlich-
keiten durch die fur das Projekt aufgenom-
menen Darlehen. Zum 31.12.2019 betrug
das Volumen der gesamten Verbindlichkeiten
rund 38,2 Mio. € und lag damit trotz planma-
Riger Tilgungen in Héhe von gut 1 Mio. € um
ca. 2,6 Mio. € hsher als im Vorjahr.

Bilanzsumme, Verbindlichkeiten und Eigenkapital
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Fiir das Vorhaben Gemeinschaftshaus wurden
2018 neue Darlehen der Umweltbank und

der KfW in Héhe von 4,75 Mio € abgeschlos-
sen, von denen im Laufe des Jahres 2019

3,45 Mio. € in Anspruch genommen wurden.
Der Rest wurde 2020 ausgezahlt.

2019 gaben uns zudem 27 Mitglieder neue
Mitgliedsdarlehen in Hohe von insgesamt
496.700 €. Davon kamen 223.700 € aus
Darlehen, deren Laufzeit ablief und die wie-
der angelegt wurden. Das Gesamtvolumen
der Mitgliedsdarlehen stieg dadurch bis zum
31.12.2019 auf 1.558.190 €. Die Zinsaufwendun-
gen fiir die zum Jahresende 138 laufenden Mit-
gliedsdarlehen betrugen 2019 28.195 €. Um
das Risiko des Ausfalls von Mitgliederdarlehen
zu minimieren (sog. Klumpenrisiko), gilt seit
Anfang 2020 eine Annahmebegrenzung fur
Mitgliedsdarlehen bei 100.000 € pro Mitglied.

Alle Verbindlichkeiten zusammen betrugen
Ende 2019 wie im Vorjahr knapp 78 % der Bi-
lanzsumme in Héhe von ca. 49,1 Mio. €. Die
Eigenkapitalquote blieb mit ca. 22% eben-
falls stabil und auf einem guten Niveau.

Die tber die Jahre hinweg kumulierten offe-
nen Forderungen aus Vermietung sind von
36.587 € 2018 auf 28.840 € im Jahr 2019 ge-
sunken. Ein gréRerer Teil der Forderungen ent-
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stand, weil in Todesfillen von Mietern keine
Erben gefunden wurden oder diese das Erbe
ausschlugen und die Wohnung lange nicht
gerdaumt werden konnte. Insgesamt kann die
Zahlungsmoral der Mitglieder und Mieter*in-
nen weiterhin als sehr gut bezeichnet werden.
3. Bewirtsc

i =~ L
haftung und Betrieb

~1

Umsatzeniwicklung
Das knappe Jahresergebnis zeigt die Notwen-
digkeit fiir die Genossenschaft, in regelmafi-
gen Abstidnden die Mietertrige zu erhéhen,
um die stetig steigenden Kosten im Instand-
haltungs- und Verwaltungsbereich auszuglei-
chen. Wie geplant sprach die WBG , Bremer
Hohe* eG auf der Grundlage des Berliner
Mietspiegels von 2019 moderate Mieterho-
hungen fiir den gréfdten Teil der Nutzungs-
verhiltnisse aus, die zum September 2019
wirksam wurden. Die Umsitze aus Kaltmieten
betrugen im Jahr 2019 3.593.625 € und damit
67.976 € mehr als im Jahr 2018.

Im vollen Umfang werden sich die Mieterho-
hungen erst 2020 bemerkbar machen — aller-
dings eingeschrankt durch das im Februar
2020 in Kraft getretene Berliner Mietengesetz
(MietenWoG Bln). Zwar gibt es in der Genos-
senschaft auch nach den Erhéhungen kein
einziges Mietniveau, das nach der Definition
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des MietenWoG Bln tiberhoht wire, dennoch
ist die Genossenschaft gezwungen, in ca.
einem Fiinftel ihrer Wohnmietverhiltnisse
die Erhéhungsbetréage von 2019 nicht mehr
anzunehmen.

Instandhaltung
Die Kosten der Instandhaltung fielen 2019 mit
438.841 € sehr viel hoher als im Vorjahr aus
(256.855 €). Es zeigt sich deutlich, dass anné-
hernd 20 Jahre nach der umfassenden Sanie-
rung der Wohnanlage Bremer Hohe der Repara-
turbedarf steigt. Fenster miissen uiberarbeitet,
Treppenhauser nach und nach saniert, Dacher
instandgehalten, Sanitirmébel ausgetauscht
werden etc.. Hinzu kommen teilweise hohe
Aufwendungen, wenn Wohnungen in manchen
Fillen nach jahrzehntelanger Nutzung durch
eine Mietpartei freigezogen werden.

Dabei macht sich insgesamt bemerkbar, dass
die Baukosten in den letzten jahren tiber-
durchschnittlich gestiegen sind. Kleinteilige
Instandsetzungsarbeiten sind hiervon beson-
ders betroffen.

Um den Instandhaltungszustand aller Objek-
te dennoch auf einem guten Niveau zu halten,
rechnen wir in den nichsten Jahren mit einem
stetig wachsenden Aufwand.

Entstehung der Unternehmensleistung

1.243.263 €

Einnahmen gesamt 2019
Kaltmieten

| Nebenkostenabrechnung

|

Uberschuss aus BK-Abrechnung

Sonstige Mieteinnahmen (Géstewohnung,
Hahle etc.)

B Sonstige Ertrige (Lohnfortzahlungen,
Erstattungen, Versicherungsleistungen etc.)

B Zinsertrige etc.

3.593.625 €

Lagebericht 2019 der Wohnungsbaugenossenschaft ,Bremer Hohe" eG



Personalentwicklung und

Verwaltungskosten
Auch 2019 wurden Gehaltserhshungen vor-
genommen und fiir mehrere Mitarbeiterinnen
Vereinbarungen iiber betriebliche Altersvor-
sorge getroffen. Das Ziel ist, in ein paar Jahren
die Gehilter auf das Niveau des Tarifs der
Wohnungswirtschaft zu bringen. Der Aufwand
fur Lohne und Gehilter der Mitarbeiter*innen
inkl. der Sozialabgaben betrug im Jahr 2019
287.865 € und damit gut 7.000 € mehr als im
Vorjahr (280.829 €).

Zum 31.12.2019 beschiftigte die Genossen-
schaft unverindert 12 Mitarbeiter*innen:

- zwei teilhauptamtliche Vorstandsmit-
glieder, eine Sekretirin, eine Hausver-
walterin und eine Buchhalterin, jeweils
in Teilzeit mit 24 bis 37 Wochenarbeits-
stunden,

- ein Mitarbeiter fuir die Betreuung nach-
barschaftlicher Aktivititen in Teilzeit.

- sechs geringfligig Beschiftigte fur
Reinigungsarbeiten, Ubergaben der
Géastewohnung, Gartenpflege und den
Winterdienst in Hobrechtsfelde.

Verwendung der Unternehmensleistung
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Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten
ebenso wie das dritte, ehrenamtliche Vor-
standsmitglied Achim Frank eine geringe
Aufwandsentschidigung fur ihr Engagement
in der Genossenschaft. Die Entschadigung fur
die neun Aufsichtsrite betrug 2019 4.152 €.

Die Verwaltungskosten betrugen 2019 inklusi-
ve der Aufwendungen fiir das Personal insge-
samt ca. 413.649 € und damit deutlich mehr
als im Vorjahr (365.632 €). Die hoheren Kosten
sind neben allgemeinen Steigerungen u.a. der
Erstellung der Festschrift zum 20jihrigen Be-
stehen der Genossenschaft, aber auch knapp
6.000 € Gebiihr fiir die Grundschuldeintra-
gung geschuldet, die im Rahmen der Finan-
zierung des Bauvorhabens Hobrechtsfelder
Dorfstrafle 24 anfiel. Bezogen auf die 697
Wohn- und Gewerbeeinheiten der WBG
,Bremer Héhe“ eG sind dies rund 594 € pro
Einheit. Nimmt man die 21 neuen Wohnungen
des Projektes Gemeinschaftshaus hinzu, redu-
ziert sich diese Zahl auf 576 €. Schitzungs-
weise rund 120 € der Verwaltungskosten pro
Einheit entfielen auf genossenschaftliche Be-
lange wie das Mitteilungsblatt, die Mitglieder-
versammlung, die Reprasentation nach auflen
oder die Ausgestaltung des Sommerfestes.

1,28 € 0,06 ¢
% 3

0,25 €

4

29:33 €

25,71 €

26,39 €

100 € Ertrag werden verwendet fiir
B Mietminderungen

Betriebskosten
¥ Instandhaltung

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

B Personalkosten
I Sonstige Verwaltungskosten (Biiro,
beitrage, Kommunikation, Feste, Mietaus-
fall etc.)
Abschreibungen
! Zinsen
B Steuern

Jahresuiberschuss




Betriebskosten
Die kalten und warmen Betriebskosten lagen
2019 mit rund 1,29 Mio. € ca. 58.000 € iiber
denen von 2018. Die Steigerung ist allgemei-
nen Kostensteigerungen sowie nur zweijahrig
anfallenden Kosten wie Liifter- und Feuer-
l6scherwartungen zu verdanken. Die Kosten
zur Erzeugung von Warme sind hingegen
stabil geblieben. Die durchschnittlichen
Betriebskosten (iiber alle Bestinde gerechnet)
lagen 2019 mit 2,03 € pro Monat und Qua-
dratmeter um ca. 12 Cent tiber dem Ergebnis
des Vorjahres (1,94 €/m2), jedoch tiber ein
Drittel niedriger als der Berliner Durchschnitt,
der 2017 bei ca. 3,12 €/m2 lag (ohne Aufzug,
www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen).
Vor allem die durchschnittlichen Heizkosten
waren mit 0,67 € pro m2 und Monat sehr
niedrig.

4. BaumaRnahmen und Investitionen

Baumaflnahmen
Das Ende 2018 begonnene Bauvorhaben
Gemeinschaftshaus in Hobrechtsfelde wurde
2019 mit voller Kraft umgesetzt. Der Altbau
des Gemeinschaftshauses wurde umfassend
denkmalgerecht saniert und zehn sehr un-
terschiedliche und nach den Wiinschen der
kiinftigen Bewohnerhaushalte geschnittene
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Wohnungen darin gebaut. Im Altbau wurden
zudem ein groRer Gemeinschaftsraum einge-
richtet und der Tanzsaal saniert.

Auf dem Grundstiick wurden zudem in Holz-
bauweise drei Hiauser mit insgesamt weiteren
elf Wohnungen errichtet. Die Bauten gingen
gut voran, die Sanierung des Altbaus war zum
Jahresende 2019 bereits weitgehend fertigge-
stellt. Bei den Neubauten gab es Probleme mit
einzelnen Gewerken, insbesondere Metallbau,
weshalb es hier zur Verzégerung der Fertig-
stellung um zwei Monate kam. Alle 21 Woh-
nungen konnten dennoch im Marz 2020 ihren
zukiinftigen Nutzer*innen iibergeben werden.

Noch liegen nicht alle Schlussrechnungen
vor, aber das Gesamtergebnis ist absehbar:
Die urspriinglich geschitzten Baukosten von
7,1 Mio. € werden um ca. 3,5% und damit nur
unwesentlich tiberschritten.

Investitionsplanung
Die bisherige Planung sah vor, 2020 zwei
weitere der fiir Hobrechtsfelde typischen Vier-
telhduser energetisch zu sanieren. Wegen der
COVID-19-Pandemie werden hier jedoch zu-
nichst nur die dringend erforderlichen Maf-
nahmen zur Gebiudeentwisserung erfolgen
und eventuell eine leerstehenden Wohnung

Heizungs- und Beiriebskosten

0,14 €

0,08 ¢

0,09 €

0,10 €

i 0,04 €

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

! Be- und Entwisserung
B Regenwassergebiihr
Heizung und Warmwasser

B Hausstrom

| Hausreinigung und Ungezieferbekampfung

Versicherungen
¥ Hauswarte
Winterdienst und Straenreinigung

Muilabfuhr

0,67 ¢

Grundsteuer

Sonstiges
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saniert, wihrend die weiteren Mainahmen
auf das Jahr 2021 verschoben werden.
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Die ordentliche Mitgliederversammlung im
Geschaftsjahr wurde satzungsgemaf einberu-
fen und ebenso durchgefiihrt.

Gemeinsame Aufsichtsrats- und Vorstands-
sitzungen fanden im Abstand von fiinf bis
sechs Wochen statt. Zwischen den Sitzungen
informierte der Vorstand den Aufsichtsrats-
vorsitzenden Uber die laufenden Entwicklun-
gen. Die Beschlusse wurden ordnungsgemaf
gefasst, die Protokollierung der Sitzungen war
vollsténdig. Die Zusammenarbeit funktionier-
te wie gewohnt ausgesprochen gut.

z =

6. Genossenschaftliches Miteinander

Auch 2019 pflegte die Genossenschaft das
gute Zusammenleben und gemeinschaftli-
che Aktivititen ihrer Mitglieder. Im Gemein-
schaftsraum wurden regelmiRige Veran-
staltungen wie der Handarbeitstreff und der
nHohlenflohmarkt“ fortgefuhrt. Viele Mitglie-
der engagieren sich bei der gemeinsamen
Pflege der Hofe und Girten, fiir die Bienen,
bei der Verkehrs-AG oder in den anderen Gre-
mien der Genossenschaft. Das Sommerfest
war wieder ein grofer Erfolg, an dem viele
Mitglieder beteiligt waren.

Eine neue Ordnung fiir die Arbeit der Schlich-
tungskommission wurde erarbeitet und von
der Mitgliederversammlung beschlossen. Al-
lerdings gab es auch 2019 nur wenige Schlich-
tungsfille.

Sehr erfolgreich war die Werbeaktion fuir

den genossenschaftsinternen Solidarfonds.
Insbesondere die Option, im Zuge der Miet-
erhdhung die Mietzahlungen aufzurunden,
hat eine gréRRere Gruppe von Mitgliedern
genutzt. So zahlten Ende 2019 73 Mitglieder
regelmiRig in den Solidarfonds ein, monat-
lich kommen aktuell ca. 561 € zusammen. Der
Fonds wuchs bis zum 31.12.2019 um 4.175 €
auf insgesamt 21.171 € an.
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Im Herbst 2019 nutzte die Genossenschaft
wieder die Zwei-Jahreseinnahmen aus der
Vermietung von Dichern fiir Photovoltaik,
um die engagierten Mitglieder zu einer Studi-
enreise einzuladen. 25 Mitglieder nutzten die
Gelegenheit, die genossenschaftliche Seite
des Ruhrgebiets kennenzulernen.

7. Ereignisse nach
Ende des Geschiftsjahrs

Das Berliner Gesetz zur Mietenbeschrinkung,
kurz MietenWoG Bln, ist am 23.2.2020 in
Kraft getreten. Es zwingt uns, in Teilen der
Bestdnde die 2019 erfolgten Mieterhéhun-
gen nicht mehr zu fordern und fiihrt zu einer
Verringerung der Einnahmen von jihrlich ca.
37.000 €. Auch zukiinftige Erhchungsspielrdu-
me sind eingeschrinkt. Noch ist unklar, ob
das Gesetz Bestand haben wird.

Auch die Corona-Pandemie wird erhebliche
Auswirkungen auf die Einnahmensituation
der Genossenschaft haben. Wir miissen mit
deutlich steigenden Mietausfillen, insbeson-
dere bei den Einnahmen aus Gewerbemieten,
rechnen. Wie diese mittelfristig kompensiert
werden kénnen, muss in Verhandlungen mit
den betroffenen Mieter*innen, den finanzie-
renden Banken und den dffentlichen Stellen
eruiert werden.

8. Markteinschitzung, voraussichtliche
Emw%ckiung und Risiken

Stellung am Markt
2019 war erneut von einer widerspriichlichen
Situation geprégt: Einerseits herrschte wei-
terhin eine sehr hohe Nachfrage nach Genos-
senschaftswohnungen, so dass es keinerlei
Leerstandsprobleme oder Vermietungs-
schwierigkeiten gab. Andererseits hat sich die
beinahe aussichtslose Situation, an Bauland
fiir weitere Vorhaben zu kommen, nicht ver-
bessert. Im Gegenteil werden die Méglichkei-
ten, neue Vorhaben zu realisieren, durch den
so genannten Mietendeckel fiir Genossen-
schaften noch weiter eingeschrénkt. Das trotz
der vielen Kritik und auch von uns geduRerten
Zweifel an der RechtmiRigkeit beschlossene
Berliner MietenWoG Bln schrankt die Hand-



lungsspielrdume vor allem auch der Vermieter
ein, deren Miethghen nutzerorientiert und
bezahlbar sind. Die begleitenden wohnungs-
politischen Mafdnahmen haben hierfiir bisher
keinen addquaten Ausgleich geschaffen.

Voraussichtliche Entwicklung und Risiken
Die wirtschaftliche Situation der WBG ,,Bre-
mer Hohe" eG ist durch die genannten
duferen Einflisse ,,Mietendeckel* und Coro-
na-Krise in Mitleidenschaft gezogen. Zwar ist
die wirtschaftliche Basis weiterhin als stabil
zu bezeichnen. Jedoch ist gegeniiber den
bisherigen Planungen mit deutlichen Er-
tragseinbuflen zu rechnen. Der Vorstand wird
diese durch effiziente Steuerung der Instand-
haltungsmafnahmen, durch die Nutzung
des anhaltend niedrigen Zinsniveaus bei der
Umschuldung von Darlehen, durch strenge
Kostenkontrolle sowie Nutzung der gegebe-
nenfalls von Bund und Land zur Verfiigung
gestellten Hilfen ausgleichen. Noch anste-
hende Sanierungsmafnahmen insbesondere
in Hobrechtsfelde werden zeitlich gestreckt.
Weitere Neubauvorhaben werden in der aktu-
ell angespannten Situation nicht geplant.

Ein Projekt konnen wir aber voraussichtlich
dennoch umsetzen: den Erwerb des Wohn-
hauses Freiliggrathstrafle 5in Kreuzberg. Die
Eigentiimer des Griinderzeitaltbaus mit 25
Wohneinheiten wollen verkaufen, dabei aber
die Wohnsicherheit ,ihrer* Mieter*innen nicht
gefihrden. Deshalb boten sie diesen an, zu
einem fairen Preis an eine Genossenschaft

zu verduflern. Die Mieter*innen kamen im
Dezember 2019 auf die WBG ,Bremer Héhe*
eG zu und erklarten sich bereit, den Erwerb
durch den Beitritt zur Genossenschaft und
die Zeichnung vergleichsweise hoher Anteile
zu unterstitzen. Durch die Gewidhrung eines
zinsfreien Kredits von 3,88 Mio. € durch die
Investitionsbank (IBB) im Rahmen der Ge-
nossenschaftsférderung des Landes Berlin ist
gewahrleistet, dass die Kosten des Erwerbs
durch die Ertrdge aus dem Haus gedeckt wer-
den kénnen und die Gesamtgenossenschaft
kaum belastet wird.
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Die Zahlungsfihigkeit der Genossenschaft
war 2019 jederzeit gegeben und kann auch
trotz der gréfler gewordenen Herausforde-
rungen fur die Zukunft als zuverldssig einge-
schitzt werden. Erhebliche Risiken fiir den
Bestand der Genossenschaft sehen wir nicht.
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Wir méchten uns auch in diesem Jahr bei
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, bei
allen Gremienmitgliedern, sowie bei allen
anderen engagierten Mitgliedern herzlich fur
ihren persénlichen Einsatz fur die Genossen-
schaft bedanken.

Berlin, den 10.April 2020

Die Vorstidnde

é

ulf Hen

//////‘g_

Dr. Bargara Kénig

7
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Loa A

Joachim Frank
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Rechtliche und steuerliche Verhiltnisse

1.  Rechtliche Verhiltnisse

Firma:

Sitz:
Genossenschaftsregister:
Registergericht:

Satzung:

Gegenstand der Genossenschaft:

Geschéftsjahr:
Geschaftsanteil:

Pflichtbeteiligung:

Eintrittsgeld:
Hochstzahl der Geschéftsanteile:

Nachschusspflicht:

Wohnungsbaugenossenschaft  "Bremer Hohe"
e.G.

Berlin

GnR 569 B, letzte Eintragung am 27.02.2012
Amtsgericht Berlin-Charlottenburg

vom 27.01.2000, letzte Anderung 20.06.2011

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 lbernehmen. Hierzu gehdren Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Riume flir Gewerbebetrieb, soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen. Beteiligungen sind zuléssig.
Die Genossenschaft kann Schuldverschreibun-

gen ausgeben und Genussrechte gewahren.
Kalenderjahr
€511,29

€ 1.022,58, bei Wohnungstiberlassung min.
€5.112,90

€ 100,00
unbeschrankt

ausgeschlossen
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Kindigungsfrist: zwOIf Monate zum Schluss des Geschéftsjahres
verbleibende Mitglieder zum 31.12.2019: 769

gezeichnete Geschéftsanteile der verblei-
benden Mitglieder zum 31.12.2019: 9.261 (=TE€ 4.735)

2. Organe der Genossenschaft

Vorstand: Dr. Barbara Konig (hauptamtlich)
UIf Heitmann (hauptamtlich)

Joachim Frank (nebenamtlich)

Aufsichtsrat: Andreas Bachmann Vorsitzender
Dr. Andreas Bossmann stellvertretender Vorsitzender
Marion GieBke Schriftfihrerin

Mandy Cyriax
Uwe Harberts
Klaus Mindrup
Stefan Tschdpe
Ute Zeckei

Robin Jahnke



Mitgliederversammlung:

17.06.2019:
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Bericht von Vorstand und Aufsichtsrat
Regularien zum Jahresabschluss 31.12.2018
Bekanntgabe des Prifungsergebnisses
Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat

Wiederwahl von vier Aufsichtsratsmitgliedern

3.  Steuerliche Verhiltnisse

Finanzamt:
Steuernummer:

Steuerpflicht:

Veranlagungen:

AuBenprifungen:

Finanzamt flir K&rperschaften il Berlin
29/662/00426
unbeschrénkt korperschaftsteuerpflichtig

unbeschréankt gewerbesteuerpflichtig unter in Anspruch-

nahme der erweiterten Klirzung (§ 9 S. 1 Nr. 1 GewStG)
bis einschlieBlich 2018

keine
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Anlage 6

Allgemeine Auftragsbedingungen
fiir
Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftspriifer* genannt) und ihren Auftraggebern tiber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdricklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdriicklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegentiber.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grunds&tzen ordnungs-
méRiger Berufsauslibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer tbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfilh-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berucksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auRer bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen Auf&eru_ng. so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat daftrr zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprufer alle fur
die Ausfilhrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Gbermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfuhrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgénge und Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklérung zu bestétigen.

4. Sicherung der Unabhé&ngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhéangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fur Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu (ibernehmen.

(2) Sollte die Durchfilhrung des Auftrags die Unabhéngigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhéltnissen beeintréchtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur aulerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mundliche Erklarungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskinfte des Wirtschaftspriifers auBerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information iber das Tétigwerden des Wirtschafts-
prifers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information tiber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fur den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig.

7. Méangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherful-
lung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unméglichkeit der Nacherfiillung fur ihn ohne Interesse ist. Soweit dartiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, verjghren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprufer auch Dritten gegentber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegenuber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach Mafligabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, tiber Tatsachen und Umsténde, 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 Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fir gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschréankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fir Schadensersatzanspriche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhéltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftsprifer auch gegeniber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhéitnis Anspriche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schéden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Funffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fir Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zurtickzufiih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Korper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberihrt.

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrige

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fur die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zuléssig.

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

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf finf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen,; dies gilt auch fir Buchfithrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag Gbernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfigung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fir die Einkommensteuer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermagensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachpriifung 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
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftsprifer berlcksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergutungsverordnung fir die Bemessung der Vergiitung anzuwenden ist,
kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer 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, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

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

c) die beratende und gutachtliche Tétigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerh6hung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverduflerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstutzung bei der Erfullung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserkldrung als
zusatzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewabhr fur die vollstédndige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht ibernommen.

12. Elektronische Kommunikation

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

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Vergitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

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

15. Anzuwendendes Recht

Fur den Auftrag, seine Durchfiihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.



PkmG

Priifungsverband der
kleinen und mittelst
Geno )

Boxhagener StraBe 76,78
10245 Berlin

TEL 030 26 55 12 36
FAX 030 26 55 12 38

pkmg@pruefungsverband.de
www.pruefungsverband.de






