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BREMER HOHE e G

Lagebericht des Vorstandes der WBG ,,Bremer Hohe” eG
fiir das Geschaftsjahr 2012

Dieser Lagebericht umfasst den Zeitraum vom 01.01.2012 bis 31.12.2012 sowie wesentliche Ent-
wicklungen im ersten Quartal 2013. Die Arbeitsschwerpunkte des Vorstands im Jahr 2012 lagen
zum einen auf der Sanierung von vier der gréBeren Gebaude in Hobrechtsfelde, zum anderen auf
der Erarbeitung des Projekts Georg von Rauch-Haus zusammen mit dessen Nutzern. Im Zusam-
menhang mit dem Rechtsstreit gegen die Versicherung wurde im letzten Quartal die kurzfristige
Umplanung und Ausschreibung des Neubaus des Schnitterhauses in Hobrechtsfelde erforderlich.

Inhaltlich diskutierte der Vorstand mit den Gremien den wachsenden Wohnungsbedarf innerhalb
der Genossenschaft und die Notwendigkeit, die Genossenschaft auch durch Neubauvorhaben zu
erweitern. Die in diesem Zusammenhang von Mitgliedern eroffnete Diskussion Gber solidarische
Verteilungsmoglichkeiten in der Genossenschaft begleitete der Vorstand. Das internationale Jahr
der Genossenschaften wirkte sich auf unsere Genossenschaft durch vermehrtes 6ffentliches Inte-
resse und haufige Einladungen zur Diskussionsteilnahme aus.

1. Entwicklung des Mitgliederbestandes der Genossenschaft und des Eigenkapitals

1.1 Entwicklung des Mitgliederbestandes

Am 01.01.2012 hatte die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Bremer Hohe” 621 Mitglieder. Die gezahl-
ten Genossenschaftsanteile der Mitglieder betrugen am 01.01.2012 3.116.278 €.

Im Laufe des Jahres 2012 haben wir 29 neue Mitglieder aufgenommen, 15 Mitglieder schieden
durch Ubertragung aus. 6 Kiindigungen und ein Ausschluss wurden zum 31.12.2012 wirksam, so-
mit verbleiben 628 Mitglieder. Mit einem Teil der Neuzugange wurden Ratenzahlungsvereinba-
rungen abgeschlossen. Dementsprechend lagen die gezahlten Anteile zum 31.12.2012 um 147.828 €
unter den gezeichneten Geschéftsanteilen in Héhe von 3.381.294 €. Nach Abzug der Anteile der
ausscheidenden Mitglieder betrugen die gezahlten Genossenschaftsanteile, also das Geschafts-
guthaben am 01.01.2013 3.202.144 €.

Auch 2012 nutzten Mitglieder das 2010 eingefiihrte Mitgliedsdarlehen und legten Geld in Hohe
von insgesamt 103.000 € an, womit das Gesamtvolumen der Mitgliedsdarlehen bis zum
31.12.2012 auf 352.000 € gestiegen ist. Die Zinszahlungen auf diese Darlehen betrugen 2012
8.432 €.

1.2 Entwicklung des Eigenkapitals

Unsere bilanzielle Eigenkapitalquote hat sich 2012 erneut um gut 0,6 % auf 19,47 % (gegeniber
18,86 % 2011) verbessert.
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2. Wirtschaftliche Entwicklung im Berichtszeitraum

2.1 Stellung am Markt, Umsatzentwicklung, Risiken

Die Stellung unserer Genossenschaft am Wohnungsmarkt ist als sehr gut einzuschatzen. Die Nach-
frage nach den Wohnungen der Genossenschaft steigt immer weiter an, weshalb selbst umzugs-
bedingter Leerstand 2012 weitestgehend vermieden werden konnte. Lediglich in Hobrechtsfelde
werden drei Wohnungen fir sanierungsbedingte Umsetzungen weiterhin freigehalten.

Die Umsatzerlése aus Wohnungsmieten betrugen im Jahr 2012 rund 2.833.133 €, das sind rund
142.000 € mehr als im Jahr 2011. Die Steigerung entspringt zu einem kleineren Teil hinzu gekom-
menem Mietertrag aus den sanierten Hausern in Hobrechtsfelde, zum groRReren Teil den im Vor-
jahr durchgefiihrten Mieterhéhungen, die im Herbst 2011 wirksam wurden und 2012 somit erst-
mals voll zu Buche schlugen. Die 6ffentlichen Aufwendungszuschiisse fiir die Bestande in Prenz-
lauer Berg sind planméRig von 165.000 € in 2011 auf 116.000 € gesunken; 2013 werden sie nur
noch ca. 66.000 € betragen und bis 2016 ganz auslaufen.

Der Kapitaldienst (Zinsen und Tilgung auf Darlehen) einschlief8lich Aufwandsgebihren der IBB und
Zinsen auf die Mitgliedsdarlehen belief sich 2012 auf ca. 1.781.000 €. Allerdings wurde eine grofie-
re Zins- und Tilgungsrate von der IBB erst verspdtet am 02.01.2013 eingezogen, die in der Bewer-
tung der Wirtschaftlichkeit noch dem Jahre 2012 zuzurechnen ist. Somit lag der planmaRige Kapi-
taldienst fur das Jahr 2012 bei 2.042.695 € und damit bei ca. 72 % der Einnahmen aus den Kaltmie-
ten.

Unter Bertlicksichtigung der Personalkosten von rund 171.500 €, sonstigen betriebliche Aufwen-
dungen von 141.000 €, Instandsetzungskosten in Héhe von 212.000 €, anderen Aufwendungen
von 27.000 und Steuern von 56.000 € ergibt sich in der reinen Liquiditatsbetrachtung ein Bewirt-
schaftungsiiberschuss von ca. 182.000 € und somit fast das gleiche Ergebnis wie im Vorjahr
(+187.000 €). Fiur das Jahr 2013 ist aufgrund der sinkenden Aufwendungszuschiisse mit einem
leichten Riickgang des Jahresergebnisses zu rechnen, auf langere Sicht ist das positive Ergebnis
jedoch durch Mieterhéhungsspielraume gesichert. Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war
2012 jederzeit gegeben und kann auch mittelfristig als stabil eingeschatzt werden.

Die Uiber die Jahre hinweg kumulierten Forderungen aus Vermietung betrugen im Jahr 2011 ca.
38.000 €. Sie wurden im Jahr 2012 auf 18.000 € gesenkt. Es fanden regelmaflige Mahnlaufe statt,
einem Mieter wurde aufgrund von Mietriickstanden gekiindigt.

Risiken flr die zukunftige Entwicklung werden nicht gesehen.

2.2 Eigenkosten, Bewirtschaftung und Betrieb

2.2.1 Instandhaltung

Die Kosten fiir die laufende Instandhaltung betrugen 2012 mit ca. 212.000 € in etwa so viel wie im
Vorjahr. Der Instandhaltungszustand der bereits sanierten Objekte ist durchweg als gut zu werten.
Im gréRBeren Umfang anfallende InstandhaltungsmaRBnahmen wie die Uberarbeitung bzw. der Aus-
tausch von Fenstern oder die Reparatur beanspruchter Dachelemente werden in Jahrestranchen
stetig durchgefihrt und auch 2013 fortgesetzt. Notwendige InstandhaltungsmaRnahmen in Hob-
rechtsfelde wurden Gberwiegend in das Anlagevermogen gerechnet. Die in die langfristige Planung
eingestellten Zahlen fir die Instandhaltung tragen der Entwicklung des Aufwandes Rechnung.
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2.2.2 Personalentwicklung und Verwaltungskosten

Die Lohne und Gehalter der Mitarbeiterinnen erhéhten sich aufgrund von Anpassungen bei den
Gehaltern und den Arbeitsstunden sowie Erh6hungen der Sozialabgaben um knapp 10.000 € von
rund 162,000 € 2011 auf 172.000 € 2012.

Zum 31.12.2012 verfiigte die Genossenschaft iber folgende Stellen:

- ein teilhauptamtliches Vorstandsmitglied (27,5 Wochenstunden)

- eine Sekretérin (Teilzeit, 34 Std.),

- zwei Hausverwalterinnen (37 und 30 Std.),

- ein Mitarbeiter fur die Betreuung des genossenschaftlichen Lebens (Teilzeit 15 Std.)
- ein Hausmeister (Vollzeit) und eine Hausreinigungskraft (Vollzeit) sowie

- zwei geringfligig Beschaftigte

Mit dem zweiten Vorstandsmitglied bestehen Honorarvertrage, wobei die Aufgaben der Bauher-
renvertretung Teil der Baukosten sind (siehe unten). Die Vertrage wurden zuletzt zum 01.01.2012
angepasst. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten ebenso wie das dritte, ehrenamtliche Vor-
standsmitglied eine geringe Aufwandsentschadigung fiir ihr Engagement in der Genossenschaft.
Diese Aufwandsentschadigungen finden sich ebenso wie das Honorar des zweiten Vorstands in
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen wieder.

Diese sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhdhten sich 2012 gegeniiber 2011 um rund 16.000
€ auf ca. 141.000 €. Ein groRer Teil der Erh6hung geht auf eine Sonderzahlung fiir ein Gutachten
im Rahmen einer Finanzierungsprifung fur die BaumalRnahmen in Hobrechtsfelde zurlick. Die
Rechtskosten sind aufgrund der Leistungsklage gegen die Versicherung wegen des Brandes in Hob-
rechtsfelde im Jahr 2010 mit 27.000 € ungewdhnlich hoch. Die Verwaltungskosten betrugen inklu-
sive der Aufwendungen fiir das Personal 2012 insgesamt ca. 312.500 €. Bezogen auf die 657
Wohn- und Gewerbeeinheiten der WBG ,,Bremer Hohe" eG sind dies 476 € pro Einheit. Hiervon
entfielen 2012 ca. 40 € pro Einheit auf den genannten Rechtsfall, etwa 80 € der Verwaltungskosten
pro Einheit entfielen auf rein genossenschaftliche Belange wie das Mitteilungsblatt, die Mitglie-
derversammlung oder die Ausgestaltung des Sommerfestes.

2.2.3 Betriebskosten

Die kalten und warmen Betriebskosten haben sich gegeniiber 2011 um etwa 80.000 € auf rund
1.069.000 € im Jahr 2012 erhoht. Hierzu kommen noch Grundsteuern in Héhe von 110.000 €. Die
Erhohung ist steigenden Kosten beim Wasser und beim Winterdienst, mit 63.000 € héheren Kos-
ten als im Vorjahr aber vor allem den Warmekosten geschuldet. Trotz der Erhéhungen, die vor
allem gestiegenen Versicherungspramien sowie hoheren Heizkosten geschuldet sind, liegen die
Betriebskosten mit im Schnitt 2,08 €/m? und Monat fir unsere Mitglieder noch immer erheblich
unter dem Berliner Durchschnitt, der 2009 bereits bei 2,48 €/m? € lag.

3. Umsetzung von BaumaBBnahmen, Investitionen

3.1 BaumafRhahmen

2012 konnten wir ein umfangreiches Bauprogramm in Hobrechtsfelde realisieren: Sowohl die bei-
den Riegel aus den 1960er Jahren mit zusammen 15 Wohnungen, Hobrechtsfelder DorfstralRe 1-2
und 3-4, als auch die ehemalige Schule mit zwei Wohnungen wurden saniert. Die Schule wurde in
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diesem Zuge als besonderes Beispiel des Denkmalschutzes im Ort hergerichtet. Mit allen Bewoh-
nern wurden Modernisierungsvereinbarungen abgeschlossen, die einen reibungslosen Ablauf der
Sanierung ermoglichten. Nach einem Urteil des Amtsgerichts Bernau zur Duldung der Modernisie-
rung konnten wir auch die begonnene Sanierung des Hauses Hobrechtsfelder Dorfstral3e 38 ab-
schlieBen.

Insgesamt wurden 2012 BaumaBnahmen in Héhe von 1.579.782 € in Hobrechtsfelde durchgefiihrt.
Hierfliir nahmen wir neue Bankdarlehen in Hohe von 1.310.000 € neu auf, dariiber hinaus setzten
wir Darlehen unserer Mitglieder in Hohe von rund 80.000 € ein.

3.2 Investitionen

2012 hat die Genossenschaft auBerhalb von Hobrechtsfelde keine weiteren Investitionen getatigt.

3.3 Investitionsplanung

2013 ist neben der Sanierung von weiteren vier Bestandsgebduden die Wiedererrichtung des im
Februar 2010 abgebrannten Schnitterhauses vorgesehen. In diesem Fall befinden wir uns weiter-
hin im Rechtsstreit mit der Allianz-Versicherung, die sich bisher, bis auf eine erste Abschlagszah-
lung in Hohe von 50.000 € im Jahr 2010 fur den Schaden aufzukommen. Zwar urteilte das Landge-
richt Berlin im November 2012, dass die Allianz ohne Abzug zu zahlen habe, die Versicherung hat
gegen dieses Urteil jedoch Berufung eingelegt. Um nicht evtl. durch Fristablauf den Anspruch auf
die Erstattung des Neubauwertes zu gefdhrden, wurde die Planung des Neubaus im Herbst noch
einmal angepasst und die Ausschreibung der Bauarbeiten begonnen. Entsprechende Bauvertrage
wurden Anfang 2013 abgeschlossen, die BaumaBnahmen beginnen im Marz 2013 und sollen bis
Jahresende abgeschlossen sein. Die Baukosten flir den Neubau, mit dem neun Wohnungen ent-
stehen, liegen bei ca. 1.950.000 €.

Parallel werden 2013 die beiden Viertelhduser Hobrechtsfelder Dorfstrale 7-9 und 10-13 saniert.
Hier liegen bereits Modernisierungsvereinbarungen mit allen Mietern vor. Fir beide Hauser ent-
stehen Kosten von zusammen rund 650.000 €.

Ob dariber hinaus das Haus Hobrechtsfelder DorfstraBe 5 in diesem Jahr saniert werden kann, ist
erneut fraglich, da eine Mietpartei weiterhin die Duldung verweigert und diese erst gerichtlich
durchgesetzt werden muss.

Nach langen Vorarbeiten gemeinsam mit dem Nutzerverein und dem Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg hat die WBG ,,Bremer Hohe” eG im Februar 2013 das Erbbaurecht am Grundstiick des
Georg von Rauch-Hauses in Berlin Kreuzberg erworben sowie fiir das Gebaude 31.000 € entrichtet.
Fiir die dringend notwendige Sanierung der Gebdudehiille besteht eine Férderungsvormerkung im
Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” in Hohe von ca. 1,8 Mio. €, die Genossenschaft wird
bis Ende 2014 weitere ca. 400.000 € fiir die weitere SanierungsmaRnahmen innerhalb des Hauses
aufwenden. Mit der Hiillensanierung, insbesondere der Erneuerung des Daches soll in der zweiten
Jahreshalfte 2013 begonnen werden.

Fir alle 2013 geplanten MaRnahmen gibt es Finanzierungszusagen der Umweltbank.

4. Zusammenarbeit der genossenschaftlichen Gremien

Die beiden Mitgliederversammlungen im Geschéftsjahr waren satzungsgemaR einberufen und
durchgefiihrt. Die Beschliisse wurden satzungsgemald gefasst.
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Gemeinsame Aufsichtsrats- und Vorstandssitzungen fanden im Abstand von ca. 6 Wochen statt.
Zwischen den Sitzungen informierte der Vorstand den Aufsichtsratsvorsitzenden tber die laufen-
den Entwicklungen. Die Protokollierung der Sitzungen war vollstandig, die Beschliisse wurden ord-
nungsgemalR gefasst und mitgeschrieben. Die Zusammenarbeit funktionierte sehr gut.

5. Genossenschaftliches Miteinander

Neben dem gut besuchten Sommerfest war die gemeinsame Fahrradtour zu Objekten unserer und
der Selbstbau-Genossenschaft ein Hohepunkt des genossenschaftlichen Miteinanders. Die Arbeit
der genossenschaftlichen Initiativen wie der Initiativenfondsjury lduft kontinuierlich; die Schlich-
tungskommission bekam 2012 zwei Falle zu bearbeiten.

Im Herbst 2012 diskutierten die Mitglieder der Genossenschaft mogliche MalRnahmen gegen den
wachsenden Wohnungsbedarf und beschlossen entsprechende Anderungen des Leitbildes. In die-
sem Zusammenhang formierte sich eine Arbeitsgruppe, die seither Modelle der Solidaritat inner-
halb der Genossenschaft untersucht.

6. Schlussfolgerungen, voraussichtliche Entwicklung und Risiken

2012 setzte die Wohnungsbaugenossenschaft ,Bremer Hohe” eG die Sanierung des Ortes Hob-
rechtsfelde fort. Der gute Instandhaltungszustand der anderen Bestinde, eine erhebliche Uber-
nachfrage nach den Genossenschaftswohnungen und ein auskdmmlichen Ertragsniveau resultiert
fiir die Genossenschaft in einer stabilen wirtschaftlichen Lage. Im hinzu gekommenen Projekt
Georg von Rauch-Haus setzt die Genossenschaft das von den Mitgliedern formulierte Ziel um, al-
ternativen Wohnformen in dieser Stadt ein Dach zu sein.

7. Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Ende des Geschaftsjahres

Nach Beendigung des Geschaftsjahres gab es neben den genannten keine weiteren Ereignisse, die
wesentliche Auswirkungen auf die Lage der Genossenschaft haben.

Wir mochten uns auch in diesem Jahr bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, bei allen Gre-
mienmitgliedern sowie bei allen anderen engagierten Mitgliedern herzlich fiir ihren persénlichen
Einsatz fur die Genossenschaft bedanken.

Berlin, 23.04.2013

UIf Heitmann Dr. Barbara Konig Joachim Frank
- Vorstand - - Vorstand - - Vorstand -



