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A. Geselzlicher Priifungsauftrag

Der Priffungsverband der kleinen und mittelsténdischen Genossenschaften e V. mit Sitz in Berlin
hat aufgrund des § 53 i.V.m. § 55 Abs. 1 Satz 1 GenG die gesetzliche Pflichtpriifung bei der Mit-

gliedsgenossenschaft

Wohnungsbaugenossenschaft "Bremer Hohe" e.G., Berlin

- im Folgenden auch kurz "Genossenschaft" genannt -

unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31, Dezember 2012, der zugrunde liegenden
Buchfithrung und des Lageberichtes fiir das Geschéftsjahr 2012 durchzufithren sowie ber das

Ergebnis der Priifung schriftlich Bericht zu erstatten.

Dem Aufsichtsrat wurde mit Schreiben vom 9./ 31. Januar 2013 der Beginn der Prifung zur

Kenntnis gegeben.

Die Genossenschaft ist nach denin § 267 Abs. 2 HGB 1. V. m. § 336 Abs. 2 HGB bezeichneten
Gréfenmerkmalen wie eine kleine Kapitaigesellschaft zu behandein. Die Genossenschaft unter-
liegt der jahrlichen Pflichtprifung, da die Bilanzsumme zwei Millionen € iibersteigt (§ 53 Abs. 1
Satz 2 GenG).

Der Prifungsaufirag erstreckt sich gemaf § 53 Abs. 1 GenG auch auf die Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhéitnisse und der OrdnungsméBigkeit der Geschéftsfiihrung. Dabei sind die Ein-
richtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschéftsfiihrung der Genossenschaft einschlieBlich
der Fiihrung der Mitgliederliste zu priifen. Uber die vorgenannten Priifungen wird in Abschnitt E.

gesondert berichtet.

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

ren Vorschriften zur Unabhéngigkeit beachtet haben.

Uber Art und Umfang sowie iiber das Frgebnis unserer Priifung erstatten wir den nachfoigenden
Bericht, der nach den Grundsétzen ordnungsméBiger Berichterstatiung bei Abschlusspriifungen

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



Fiir die Durchfilhrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhéltnis zu Dritten,
liegen die vereinbarten und diesem Bericht als Anlage 6 beigefiigten "Allgemeine Auftragsbedin-
gungen fiir Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften vom 1. fanuar 2002" zugrun-
de. Die Ersatzpflicht von Personen, die fahrldssig gehandelt haben, beschrénkt sich gemaB § 62

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



B. Grundséitzliche Festsiellungen

.  Stellungnahme zur Lagebeurteilung durch den Vorstand

Der Vorstand hat im Lagebericht (Anlage 4) und im Jahresabschiuss (Anlagen 1 bis 3), insbeson-

dere im Anhang, die wirtschaftliche Lage des Unternehmens beurteilt.

Gem3B § 321 Abs. 1 Satz 2 HGB i.V.m. § 58 Abs. 1 Satz 2 GenG nehmen wir als Abschiusspri-
fer mit den anschlieBenden Ausfiihnrungen 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 Berlicksichtigung
des Lageberichtes ein. Unsere Steliungnahme geben wir aufgrund unserer eigenen Beurteilung
der Lage des Unternehmens ab, die wir im Rahmen unserer Priifung des Jahresabschiusses und

des Lageberichtes gewonnen haben,

Der Vorstand hat den fahresabschiuss unter der Pramisse der Fortfilhrung der Unternehmensta-

tigkeit aufgestellt.
Folgende Aspekte fir die Lagebeurteilung sind hervorzuheben:
Das Geschéftsjahr schiieBt mit einem Jahrestiberschuss in Héhe von T€ 420 (Vj: T€ 493},

Die Eigenkapitalquote hat sich gegenliber dern Vorjahr von 18,9 % auf 19,5 % erhoht. Die Anzahl
der Mitglieder ist im Saldo um 7 auf 628 gestiegen.

Die Umsatzerlése aus Wohnungsmieten sind von T€ 2.698 in 2011 auf T€ 2.845 gestiegen. Das
entspricht einem Plus von 5 %. Die Steigerung ist im Wesentlichen auf eine MieterhGhung im
Herbst 2011 zurlickzufiihren, die sich in 2012 volt auswirkte. Der Leerbestand betrug Gber das

Gesamtjahr hinweg weniger ais 1 % und war sanierungsbedingt.

Der Kapitaldienst (Tilgung und Zinsaufwand) belief sich auf T€ 2.043. Flr das Sanierungsprojekt
Hobrechtsfelde wurden neue Kredite i.H.v. T€ 1.310 aufgenommen. Uberdies sind neue Mitglie-

derdarlehensvertrage mit einem Gesamtvolumen von T€ 103 abgeschlossen worden.

In 2012 wurden umfangreiche BaumaRnahmen (21 Wohneinheiten in vier Gebduden) in Hob-

rechtsfelde fertiggestellt, die mit insgesamt mit T€ 1.580 aktiviert wurden.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war 2012 durchgehend gegeben und wird mittelfristig

als stabil eingeschiizt.

Risiken fir die zukiinftige Entwickiung der Genossenschaft werden nicht gesehen.



Der Jahresabschiuss weist im Vergleich zu den Vorjahren folgende Eckdaten aus;

Jahr/ Umsatz- Anlagever- Eigen- Betriebs-| Finanzer-| Jahreser-
T€ erlése mbgen kapital ergebnis* gebnis gebnis
2008 3.647 38.647 5.944 1.576 -1.168 395
2009 3,691 38.392 6.715 1.855 ~1.168 684
2010 3.839 38.497 7.148 1.487 -1.118 367
2011 3.906 38.756 7.721 1.548 -1.053 493
2012 4.056 39.413 8.201 1.672 -1.098 420

* einschlieBiich der sonstigen Steuern.

Die vorgenannten Aussagen werden in Abschnitt D. . durch analysierende Darstellungen we-

sentlicher Aspekte der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage erganzt.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung und den dabei gewonnenen Erkenntnissen ist die Beurtei-

lung der Lage der Genossenschaft einschlieBlich der dargesteliten Chancen und Risiken der

kiinftigen Entwicklung weitestgehend plausibel und folgerichtig abgeleitet. Die Lagebeurteilung

durch den Vorstand ist dem Umfang im Wesentlichen nach angemessen und inhaltlich zutref-

fend.




C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand unserer Priiffung waren die Buchfihrung, der [ahresabschluss zum
31. Dezember 2012 und der Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2012 sowie die Einhaltung der
einschligigen gesetzlichen Vorschriften und ggf. der sie ergdnzenden Bestimmungen der Sal-

zung.

Den Lagebericht haben wir auch daraufhin gepriift, ob er mit dem Jahresabschluss und den bei
unserer Priifung gewonnenen Erkenntnissen im Einklang steht und insgesamt eine zutreffende
Vorstellung von der Lage der Genossenschaft vermittelt; dabei haben wir auch geprift, ob die Ri-

siken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dargestéilt sind.

Der Priffungsaufirag erstreckt sich gem3B § 53 Abs. 1 GenG auch auf die Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhéltnisse und der OrdnungsméBigkeit der Geschaftsfiinrung. Dabei sind die Ein-
richtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschéftsfithrung der Genossenschaft einschlieBlich
der Fihrung der Mitgliederliste zu priifen. Uber die vorgenannten Priiffungen wird in Abschnitt E.

gesondert berichtet.

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

fungsauftrages.

Der Vorstand der Genossenschaft ist fiir die Buchfiihrung und die Aufsteliung von jahresab-
schiuss und Lagebericht sowie die uns gemachten Angaben verantwortlich. Unsere Aufgabe ist
es, die vom Vorstand vorgelegten Unterlagen und die gemachten Angaben im Rahmen unserer

pflichtrméaBigen Prifung zu beurteilen.

Die Prifungsarbeiten haben wir im April und Mai 2013 in den Geschéaftsrdumen der Genossen-
schaft in Berlin und in unserer Geschéftsstelle durchgefiihrt, AnschlieBend erfolgte die Fertigstel-

tung des Priifungsberichtes in unseren Geschéftsraumen.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns gepriifte Vorjahresabschluss zum
31. Dezember 2011. Die letzte ordentliche Verbandspriffung unter Einbeziehung des Jahresab-
schiusses zum 31. Dezember 2011 und des Lageberichtes fiir das Geschéftsjahr 2011 erstreck-
te sich auf den Zeitraum vom 1. Januar 2011 bis zum 25. April 2012. Der hierliber gefertigte Be-
richt hat den Verwaltungsorganen vorgelegen und wurde der Mitgliederversammiung am 19. Juni

2012 zur Kenntnis gebracht.

Als Prlifungsunterlagen dienten uns die Buchhaltungsunterlagen, die Belege, die Kontoausziige,

die Saldenbestitigungen der Kreditinstifute, die Steuerberaterbestatigung sowie das Akten- und



Schriftgut der Genossenschaft.

Alle von uns erbetenen Auskiinfte, Aufkldrungen und Nachweise sind uns von dem Vorstand der

Genossenschaft und den zur Auskunft benannten Mitarbeitern hereitwillig erbracht worden.

Ergénzend hierzu hat uns der Vorstand in der berufsiiblichen Vollstindigkeitserkldrung schriftlich
best#tigt, dass in der Buchfithrung und in dem zu priifenden Jahresabschluss alle bilanzierungs-
pflichtigen Vermdgenswerte, Verpflichtungen, Wagnisse und Abgrenzungen berlicksichtigt, samt-
liche Aufwendungen und Ertrige enthalten, alle erforderlichen Angaben gemacht und uns alle be-

stehenden Haftungsverhéltnisse bekannt gegeben worden sind.

In der Erktérung wurde auch versichert, dass der Lagebericht hinsichtlich erwarteter Entwicklun-
gen alle filr die Beurteilung der Lage der Genossenschaft wesentlichen Gesichtspunkte sowie die
nach § 289 i.V.m § 336 Abs. 2 Satz 1 HGB erforderlichen Angaben enthélt. Vorgénge von beson-
derer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres haben sich nach dieser Erklarung nicht

ergeben und sind uns bei unserer Prifung nicht bekannt geworden.

Bei der Durchfiihrung unserer lahresabschlusspriifung haben wir die Vorschriften der §§ 53 f.
GenG, soweit zutreffend §§ 316 ff. HGB und die vom IDW festgesteliten deutschen Grundsétze
ordnungsméiBiger Abschiusspriifung beachtet, Danach haben wir unsere Priffung problemorien-
tiert - jedoch ohne spezielle Ausrichtung auf eine Unterschlagungspriifung - so angelegt, dass wir
Unrichtigkeiten und VerstoBe gegen die gesetziichen Vorschriften, die sich auf die Darstellung
des den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft wesentiich auswirken, mit hoher Wahrscheinlichkeit hétten erken-

nen missen,

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

Arbeitspapieren festgehalten (IDW PS 460).

Der Priifung lag eine Planung der Prifungsschwerpunkte unter Berlicksichtigung unserer vorldufi-
gen Lageeinschitzung der Genossenschaft und eine Einschétzung der Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) zugrunde, Die Einschétzung basiert ins-
besondere auf Erkenntnissen {iber die rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.
Branchenrisiken, Unternehmensstrategie und die daraus resultierenden Geschéftsrisiken sind
aus der Prifung des Yorjahresabschlusses, aus Gesprichen mit dem Vorstand und Mitarbeitern

der Genossenschaft sowie aus Branchenberichten und der einschidgigen Fachpresse bekannt.



Aus den im Rahmen der Priifungsplanung festgestellten Risikobereichen ergaben sich folgende

Priifungsschwerpunkte:
e Anlagevermdgen,

@ Mietentwicklung.

Ausgehend von einer vorldufigen Beurteilung des IKS haben wir bei der Festlegung der weiteren
Priifungshandiungen die Grundsétze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit beachtet. So-
woh! die analytischen Priifungshandiungen als auch die Einzelfalipriifungen wurden daher nach
Art und Umfang unter Berlicksichtigung der Bedeutung der Priifungsgebiete und der Organisati-
on des Rechnungswesens in ausgewahiten 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 prifen.

Zur Prifung des Nachweises der Vermdgens- und Schuldposten der Genossenschaft haben wir
u. a. Grundbuchausziige in Kopie sowie Bankbestétigungen eingesehen. Die G.'eschéftsumfangs—
bestdtigungen wurden von den Banken seitens des Vorstandes nicht eingeholt. Saldenbestati-
gungen als Bestandsnachweise fiir Forderungen und sonstige Verhindlichkeiten wurden von uns
nicht abgefordert. Wir haben uns durch andere angemessene Priifungshandiungen, insbesondere
durch Nachvolizug der zu Grunde liegenden Geschéftsvorféile in Stichproben vom Bestehen der
Forderungen und Verbindlichkeiten berzeugt und deren berwisgenden Ausgleich im Folgejahr

geprift.



D. Feststellungen und Erliuterungen zur Rechnungslegung

.  OrdnungsmaBigkeit der Rechnungsiegung
1. Buchfithrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Genossenschaft setzt zur Fiihrung der Blcher das Hausverwaitungs- und Buchhaltungspro-
gramm ZHaus ein. Die Mitgliederbuchhaltung ist in dieses Buchhaltungssystem integriert. Die er-
mittelten Buchhaltungszahlen sind Grundlage des Jahresabschlusses, der vom Steuerbiiro Roland
Schubert (Berlin) ausgeferiigt wird. Die OrdnungsmaBigkeit der von der Genossenschaft einge-
setzten rechnungsrelevanten Software ZHaus - Hausverwaltungssoftware fiir Windows Version
4.2 wird durch das Testat vom 16. Februar 2012 eines unabhéngigen Sachverstdndigen besté-

tigt.

Die Lohn- und Gehaltsabrechnung erfolgt extern durch das Steuerbliro Roland Schubert (Berlin),

das ebenfalls die Steuererkidrungen flir die Genossenschaft erstelit.

Das von der Genossenschaft eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
[IKS) sieht dem Genossenschaftszweck und -umfang angemessene Regelungen zur Organisation

und Kontrolle der Arbeitsablaufe vor.

Die Organisation der Buchfiihrung erméglicht die vollstindige, richtige, zeitgerechte und geord-
nete Erfassung und Buchung der Geschéfisvorfalle. Der Kontenplan ist ausreichend aufgeglie-
dert, das Belegwesen ist klar und Ubersichtlich geordnet. Die Kontengliederung ist auf dem Kon-
tenrahmen filr die Wohnungswirtschaft aufgebaut, Die Biicher wurden zutreffend mit den Zahlen
der von uns gepriiften Vorjahresbilanz erdffnet und insgesamt wahrend des gesamten Geschéfts-

jahres ordnungsgemaB gefthrt.

Die Informationen, die aus den weiteren gepriiften Unterlagen entnommen wurden, filhren zu ei-

ner ordnungsgeméaBen Abbildung in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht.

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass die Buchfilhrung und die weiteren gepriiften Unteriagen
(einschlieBlich Belegwesen, internes Kontrollsystem, Kostenrechnung und Planungsrechnungen)
nach unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften einschlieBlich der Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung und den erginzenden Bestimmungen der Satzung entsprechen. Die

Priifung ergab keine Beanstandungen.



10

2. Jahresabschluss

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 wurde nach den handelsrechtlichen

Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen der Satzung aufgestelit.

Von den groBenabhingigen Erleichterungen fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses (§§ 274a,

276 und 288 1. V. m. § 336 Abs. 2 Satz 1 HGB) wurde teilweise Gebrauch gemacht.

Bilanz und Gewinn- und Veriustrechnung sind ordnungsgemaB aus der Buchfithrung und den wei-
teren gepriften Unterlagen abgeleitet. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt nach der Verordnung ber Formblétter fiir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 6. Mérz 1987, zuletzt gedndert durch

Art. 13 Abs. 5 G v, 25.5.2009 | 1102. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Ge-
samtkostenverfahren gem&B § 275 Abs. 2 HGB aufgestelit.

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

erfolgen die entsprechenden Angaben weitgehend im Anhang.

In dem von der Genossenschaft aufgestellten Anhang sind die auf die Bilanz und die Gewinn- und
Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ausreichend eridutert.
Alle gesetzlich geforderten Einzelangaben sowie die wahlweise in den Anhang (bernommenen
Angaben zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung sind vollsténdig und zutreffend dar-

gestelit,

Der Jahresabschiuss entspricht damit nach unseren Feststeliungen den gesetzlichen Vorschriften
einschlieBlich der Grundsitze ordnungsmaBiger Buchfiihrung und den ergénzenden Bestimmun-

gen in der Satzung. Die Priifung ergab keine Beanstandungen.
3. Lagebericht

Die Priifung des Lageberichtes fiir das Geschéftsjahr 2012 hat ergeben, dass der Lagebericht mit
dem Jahresabschluss und den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen im Einklang steht und

dass er insgesamt eine zutreffende Vorsteliung von der Lage der Genossenschaft vermittelt.

Ferner hat die Priifung ergeben, dass die wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Ent-
wicklung weitestgehend zutreffend im Lagebericht dargestelit sind und dass die Angaben nach
§ 289 Abs. 2 HGB i.V.m. § 336 Abs. 2 Satz 1 HGB volistandig und zutreffend sind.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Lagebericht alle vorgeschriebenen Angaben ent-
hilt und er damit den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen in der Sat-

zung entspricht.
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li. Gesamtaussage des Jahresabschlusses
1. Feststellung zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Priifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss insgesamt, d. h. als Gesamtaussage des
Jahresabschlusses, wie sie sich aus dem Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung und Anhang ergibt - unter Beachtung der Grundsatze ordnungsméBiger Buchfihrung - ein
den tatsachlichen Verhélinissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft {§ 264 Abs. 2 L.V.m. § 336 Abs. 2 Satz 1 HGB} vermittelt.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die analysierende Darstellung der Vermdgens-, Finanz-

und Ertragslage in Abschnitt D. 1L
2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen und deren Anderungen

In dem Jahresabschluss der Genossenschaft wurden foigende 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 fortgefiihrten Anschaffungs- und Her-

stellungskosten.

® Die Abschreibung beim abnutzbaren Anlagevermdégen erfolgt nach der linearen Abschrei-

bungsmethode, gemif § 253 Abs. 3 HGB.
® Forderungen sind zum Nennwert bilanziert.

° Rickstellungen wurden in Hohe des notwendigen Erflillungsbetrages gebildet, der nach
verniinftiger kaufméannischer Beurteilung der jeweiligen Risiken und méglichen Verpflich-

tungen erfarderlich ist.
e Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

e In Hohe eines von der Senatsverwaitung im jahre 2006 gewdhrten Zuschusses wurde ein
Sonderposten gebildet, der Uber neun jahre linear aufgeldst wird. Die jahrliche Aufidsung

erfolgt zu Gunsten der sonstigen betrieblichen Ertrige.

Im Ubrigen verweisen wir hierzu auf die Ausfihrungen im Anhang des Jahresabschlusses der Ge-

nossenschatt,
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3. Aufgliederungen und Erliuterungen der wesentlichen Posten des Jahresab-

schiusses

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechie mit
Wohnbauten

Grund und Boden
Wohnbauten
AuBenaniagen
Einrichtung Wohnbauten

Anlagen im Bau

Ausgewiesen werden Bauleistungen an Gebduden in Hob-
rechtsfelde, im Wesentlichen Dorfstrae 24, das Gemein-
schaftshaus (T€ 460} und DorfstraBe 46-49 (T€ 104 ), die

in 2012 noch nicht abgeschlossen waren.

Bauvorbereitungskosten

Ausgewiesen werden liberwiegend Planungskosten fir den
geplanten Neubau der in 2010 abgebrannten
sogenannten Schnitterbaracke, Dorfstrae 26 {T€ 142},

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

in 2012 wurden Darlehen in Héhe von T€ 1.310 bei der
Umweitbank fir die Weiterfithrung der BaumaBnahmen in
Hobrechtsfelde aufgenommen.

13 Darlehen bei der BB wurden in 2012 in 2 Darlehen mit
einer Kreditsumme von T€ 12.600 mit einer Zinsbindung

bis 2022 zusammengefasst.

31.12.2012 31.12.2011

T 1€
38.220 37.576
7.277 7.277
30.833 30.159
107 137

3 3
38,220 37576
711 H60)
159 197
31.377 30.543




a3
14
L%
L
O

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditzebern

Ausgewiesen werden ungesicherte Darlehen von 31 Mit-
giiedern der Genossenschaft, die eine Laufzeit zwischen 3
und 10 Jahre haben. In 2012 wurden der Genossenschaft-

Dartehen in Hohe von T€ 103 gewahrt.
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lli.  Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragsiage

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

Gewinn- und Veriustrechnung nach betriebswirtschafilichen Gesichtspunkten geordnet.
1. Vermdgenslage (Bilanz)

In der folgenden Bilanziibersicht sind die Posten zum 31. Dezember 2012 nach wirtschaftlichen
und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst und den entsprechenden Bilanzposten zum

31. Dezember 2011 gegeniibergestellt.

Zur Darstellung der Vermdgensstruktur werden die Bilanzposten der Aktivseite dem langfristig
(Falligkeit groBer als flinf jahre) bzw. dem mittel- und kurzfristig gebundenen Vermdgen zugeord-

net,

Zur Darstellung der Kapitalstruktur werden die Bilanzposten der Passivseite dem Eigen- baw.
Fremdkapital zugeordnet, wobet innerhalb des Fremdkapitals eine Zuordnung nach fangfristiger

(Falligkeit groBer als fiinf jahre) bzw. mittel- und kurzfristiger Verfligharkeit erfoigt.

Unter dem langfristig verfiigbaren Kapitai werden die gesamten, langfristig gewéhrten Darlehen

unabhéngig von der Restlaufzeit dargestelit.

Die Vermbgens- und Kapitalstruktur sowie deren Vernderungen gegeniiber dem Vorjahr erge-
ben sich aus den folgenden Zusammenstellungen der Bilanzzahlen in TE€ fiir die beiden Ab-

schlussstichtage 31. Dezember 2011 und 31. Dezember 2012,



AKTIVA

Langfristig gebundenes Vermogen
Immaterielle Vermdgensgegensténde
Sachantagen

Finanzanlagen

Mittel- und kurzfristig gebundenes Vermégen
Vorréta

Forderungen und RAP

Licuide Mittel

PASSIVA

Langfristig verfiighares Kapital

Eigenkapital

Sonderposten mit Ricklageanteil

Langfristige Verbindiichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Mittel- und kurzfristig verfligbares Kapital
Steuerrigckstellungen

Kurzfristige Sonstige Rucksteliungen

Kurzfristige Verhindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
{brige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2012 31.12.2011 +/-

€ % 1€ % 1€
0 0 3 0 -3
39400 94 38740 95 660
13 0 13 4] 0
39.413 94 38.756 95 657
1.166 3 1.101 3 45
39 0 58 0 ~19
1.503 3 1.018 2 485
2.708 6 2177 5 531
42,121 100 40933 100 1.188
8.201 19 7721 19 480
584 1 778 2 -194
31111 74 _ 30723 _ 7% 388
39896 94  39.222 96 674
1 0 0 0 1
26 0 26 0 0
266 1 17 0 249
1.932 5 1.668 4 264
2.225 1 1.711 4 514
42,121 __100 40933 100 1.188
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Der Anstieg des Sachaniagevermdgens i.H.v. TE 660 resuitiert im Wesentiichen aus aktivierten
BaumaBnahmen an den Gebduden in Hobrechtsfelde (T€ 1.580). Dagegen stehen planméaRige
Abschreibungen in Héhe von (T€ 1.027) .

Die fangfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben sich um T€ 388 auf

T€ 31.111 erhdht. Fir die Sanierung des Gebdudebestandes in Hobrechtsfelde wurden neue
Kreditmittel i.H.v. T€ 1,310 bei der Umweitbank aufgenommen und in 2012 valutiert. Die beste-
henden Darlehen wurden planmaBig getilgt. Uberdies wurden weitere Mitgliederdarlehen abge-
schiossen. Die Gesamtverbindlichkeiten gegeniiber den Mitgliedern aus gewahrten Darlehen be-
tragen insgesamt T€ 352 (2011: T€ 249).

Die dem Unternehmen langfristig zur Verfiigung stehenden Mittel finanzieren die langfristigen

Vermdgensgegensténde vollsténdig.

Der in 2006 gebildete Sonderposten filr einen Sonderzuschuss der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung in Héhe von T€ 1.800, der als Sondertilgung der langfristigen Finanzierung verwandt

wurde, wird bis zum Jahr 2015 ertragswirksam aufgeldst.



+ /-

+ /-
-/ *
+ /-
-/ *

+ /-

+ [ -

1/

2.  Finanzlage (Kapitalflussrechnung)

Zur Beurteilung der Finanzlage wurde von uns die nachstehende Kapitalflussrechnung auf der
Grundlage des Finanzmittelfonds (=kurzfristig verflighare flissige Mittel} gemaB DRS 2 {Deut-
scher Rechnungslegungsstandard Nr. 2) zur Kapitalflussrechnung mit entsprechendem Vorjah-

resausweis erstellt:

2012 201 Verdnderungen
1€ 1€ 1€

I. Operativer Bereich
Jahrestberschuss/-fehlbetrag 420 493 -73
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegensténde des
Anlagevermdgens 1.027 1.004 23
Zunahme/Abnahme des Sonderpostens =195 -185 0
= Cash Flow nach DVFA/SG 1.252 1.302 -50
Gewinne /Veriuste aus Anlagenabgéngen 1 0 1
Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen 0 -25 25
Zunahme/Abnahme der Vorrte, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 47 -8 55
Zurahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderar Passiva 319 58 261
= Gash Flow aus laufender Geschiftstitighkeit 1.619 1.327 292
I Investitionsbereich
Auszahiungen flir Investitionen in das Anlagevermégen -1.685 -1.283 422
= Cash Flow aus Investitionstétigiceit -1,.685 -1.243 -422
ill. Finanzierungsbereich
tinzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz) Krediten 1.413 1.127 286
Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz) Kraditen 922 911 -1
Einzahlungen von / Auszahlungen an
Genossenschaftsmitglieder 60 80 =20
= Cash Flow aus Finanzierungstétigheit 551 296 255
Zahlungswirksame Verinderung des Finanzmitteifonds 485 360 125
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 1.018 658 360

L]
=9
o
.
o
o

= Finanzmittelbestand am Ende der Periode 1.503 1

|
g.
|
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3. Ertragslage {Gewinn- und Verlustrechnung)

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegenibersteilung der Erfoigsrechnungen

der beiden Geschaftsjahre 2012 und 2011 zeigt folgendes Bild der Ertragslage und ihrer Verén-

derungen:

2012 2011 +/

1€ % T€ % i€

Umsatzeriose 4.056 94 3.90¢6 93 150
Bestandsverdnderung 66 2 65 2 1
Sonstige betriebliche Ertrége 210 5 208 5 2
Betriebsleistung 4.332 _ 190 4179 100 153
Materialaufwand -1.308 30 -1.231 29 -77
Personalaufwand -172 4 ~161 4 -t1
Abschreibungen -1.027 24 -1.004 24 -23
Sonstige betriebliche Aufwendungen -141 3 -125 3 -16
Sonstige Steuern -112 3 -110 3 -2
Betriebsaufwand 2760 64 ___-2.631 __ 63 129
Betriebsergebnis 1.572 36 1.548 37 24
Finanz- und Beteiligungsergebnis -1.098 -29 -1.053  -25 -45
Ertragsteuern =54 a -2 0 -52
Jahresergebnis 420 10 493 12 -73

Die Erhéhung der Umsatzerlgse i.H.v. TE€ 150 resultiert im Wesentlichen aus MieterhShungen ge-
mék § 558 BGB Ende 2011, die sich in 2012 ganzjshrig auswirkten. Die unter den Umsatzerlo-
sen ausgewiesenen Aufwendungszuschiisse wurden planmBig um T€ 50 (Vorjahr T€ 45) redu-
ziert. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen wurden analog der Vorjahre in erster Linie die Er-

trage aus der teilweisen Aufldsung des Sonderpostens (T€ 195) erfasst.

Die im Materialaufwand enthaltenen Instandhattungsaufwendungen sind um T€ 3 auf T€ 212 ge-
sunken. Die Personalkosten sind um T€ 10 auf TE€ 172 gestiegen, was auf erhdhte Beziige zu-
rickzufiihren ist. Der {iber die letzten Jahre bestehende steuerliche Verlustvortrag wurde 2012

aufgebraucht, so dass fir 2012 Ertragssteuern anfallen.

Der Vorstand geht in seiner mittelfristigen Unternehmensplanung fir das Geschaftsjahr 2013
aufgrund der sinkenden Aufwendungszuschiisse von einem riickldufigen, aber dennoch positiven

Ergebnis aus.



E. Feststellungen aus dem erweiterten Priifungsauftrag nach § 53 GenG

. Tatigkeit der Organe
1.  Der Vorstand

GemiR § 22 Abs. 1 der Satzung besteht der Vorstand aus mindestens drei Mitgliedern und wird
vom Aufsichtsrat fiir die Dauer von drei Jahren bestelit. Die Wiederbestellung ist zuldssig. Der
Vorstand bestand zum Priifungsstichtag 31. Dezember 2012 aus drei Mitgliedern. Herr Tobias
Dutschke schied auf eigenen Wunsch zum 31. Dezember 2011 aus, Herr Joachim Frank wurde
zum 1. Januar 2012 in den Vorstand bestellt. Die entsprechende Eintragung in das Genossen-
schaftsregister erfolgte am 27. Februar 2012. Frau Dr. Barbara Knig wurde in der Aufsichtsrats-
sitzung vom 19. Mdrz 2013 fir weitere drei Jahre bis zum 30. April 2016 als Mitglied des Vor-

standes berufen.

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

deren Vorstandsmitglied oder in Gemeinschaft mit einem Prokuristen.
Die Zusammensetzung ist der Anlage 5 zu entnehmen. Sie ist satzungsgemas.

Der Vorstand hat sich eine Geschéftsordnung gegeben, die am 2. Januar 2012 neu gefasst wur-

de. thr liegt ein Geschéftsverteilungsplan mit gleichem Datum zugrunde.

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

tokolliert wurden.

Der Vorstand hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011 am 13. Juli 2012 im Bundesan-

zeiger vertifentlicht.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung ist der Vorstand seinen gesetzlich und satzungsméaBig be-
stehenden Verpflichtungen nachgekommen. Die Mitgliederliste gem&B § 30 GenG enthélt die er-

forderlichen Angaben und ist zeitnah gefiihrt.

2. Der Aufsichisrat

Der Aufsichtsrat wird durch die Mitgliederversammiung flir drei Jahre gewdhlt und besteht gemas
§ 26 der Satzung aus mindestens drei und hichstens neun Mitgliedern. Zum 31. Dezember

2012 gehdrten ihm neun Mitglieder an.

Die letzte Wahl fand auf der ordentlichen Mitgliederversammlung am 19. Juni 2012 statt. Die
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letzte Konstituierung des Aufsichtsrates erfolgte am 26. Juni 2012.

Die Zusammensetzung ist der Anlage 5 zu entnehmen. Sie ist satzungsgemaB.

Der Aufsichtsrat hat sich am 10. Juli 2000 eine Geschaftsordnung gegeben, die von allen Mitglie-

dern unerschrieben ist,

Der Aufsichtsrat kam im Geschafisjahr 2012 mit dem Vorstand regelmaBig zu gemeinsamen Sit-

zungen zusammen, auf denen insbesondere besprochen wurde:

® die Vorbereitung der Mitgliederversammibungen

® Finanzierungspolitik der Genossenschaft

o Personal- und Verwaltungsstruktur der Genossenschaft

® Entwicklung des Initiativenfonds

® Projekt Hobrechtsfelde (Sanierung, Instandsetzung, Neubau)
© Projekt Georg von Rauch-Haus

® Fragen der innergenossenschaftiichen Solidaritat.
Gemeinsame Beschliisse von Vorstand und Aufsichtsrat wurden gemdB Satzung gefasst und ord-
nungsgemidB protokolliert.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschiuss zum 31. Dezember 2011 und den Vorschlag zur Ge-

winnverwendung gepriift.

Der Aufsichstrat hat die ihm gemaB Satzung und GenG obliegenden Verpflichtungen erfiillt und

die ihm zustehenden Rechte wahrgenommen.

Die Tatigkeit der Organe entsprach im abgelaufenen Berichiszeitraum den gesetzlichen, sat-

zungsmaBigen und betrieblichen Anforderungen.
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3. Die Mitgliederversammiung

Die Termine der im Berichtszeitraum stattgefundenen Mitgliederversammiungen sind der

Anlage 5 zu entnehmen,

Die Versammiungen wurden form- und fristgerecht einberufen, die jeweilige Tagesordnung wur-

de ordnungsgemap behandelt und die Protokolle satzungsgerecht unterschrieben.

4. Satzung

Die Satzung der Genossenschaft wurde am 27. Januar 2000 errichtet und mehrmals geandert.
Die ietzten Anderungen wurden auf der Mitgliederversammiung vom 20. Juni 2011 beschiossen

und am 18. Juli 2011 in das Genossenschaftsregister eingetragen.



il Grundlagen der wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit

1. Bewirtschafiung des Hausbesitzes

Die Genossenschaft bewirtschaftete Ende 2012:

27

WE GE Wohnfldche Gewerbe-

gm flache gm

Bestand Bremer Hohe 460 14 31.569,34 1.278,52
Liebigstr. 15 9 0 834,22 0,00
Bornitzstr. 25-37/ Ruschestr, 41/42 74 0 6.365,92 0,00
KatzlerstraBBe 21 1 2.024,92 51,91
Hobrechtsielde 74 2 4.,826,50 251,50
Summe 638 17 45.620,90 1.581,93

2. Vermietungssituation

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

rungsgedingte Ausfélle und andere Erigsschmaierungen betrugen im Geschéftsjahr 2012 T€ 23

{Vorjahr T€ 13).

Das konsequente Mahnwesen wurde erfolgreich fortgesetzt. Die Forderungen aus Vermietung

betrugen zum 31. Dezember 2012 T€ 18 (Vorjahr T€ 38).

3. Bau- und Modernisierungstitigieit fiir den eigenen Bestand

Uber die laufende Instandhaltung und Instandsetzung hinaus fanden substanzielie Baumafnah-

men im Bestand Hobrechtsfelde statt. So konnten die Hiuser Dorfstr, 1-2, 3-4 und 38 mit

19 Wohneinheiten sowie die ehemalige Schule mit 2 Wohneinheiten fertiggestellt werden.
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Ill. Betriebsorganisation, Wirtschaftlichkeit des Geschéftsbetriebes und Risikomana-
gement

1. Personal

Die Verwaltung der Genossenschaft hat ihren Sitz in Berlin. Der Wohnungsbestand wird von dort

zentral verwaitet,

Zum Bilanzstichtag beschéaftigte die Genossenschaft:

2012 2011

Verwaltung in Voll- oder Teilzeit 4 4
geringfiigig Beschéftigte 3 3
Haustechnik 2 2
9 9

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sowie das ehrenamtliche Vorstandsmitglied werden flr ihre T&-

tigkeit mit einer Aufwandsentschédigung abgegolten.

2. Arbeitsablauf und interne Kontrolien

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

das beauftragte Architekturbiiro und durch den Vorstand geprit.
Die Mieten-, Mitglieder- und Finanzbuchhaltung werden durch angestellte Mitarbeiter gefhrt.
3. Risikomanagement

Beim Risikocontrolling konzentriert sich die Genossenschaft nicht allein auf die methodische In-
formationsversorgung, d. h, auf die Bereitstellung von Risikokennzahlen und -analysen, sondern
auf die Kommunikation dieser Informationen an interne und externe Adressaten.

Auf Grundlage des Vergleichs von Solk- und Ist-Zusténden mit anschlieBender Analyse der Ab-
weichungen ist eine entsprechende Planung von GegenmaBnahmen i. S. eines Risiko-Frithwarn-
Systems gegeben. Die mittelfristige Planungsrechnung ist plausibel und wird fortgeschrieben.

Im Rahmen der Forder- und Darlehensvertréage ist die Genossenschaft verpflichtet, der Investiti-
onsbank Berlin {IBB) und dem Fordergeber jéhrlich Bericht {iber die aktuelle wirtschaftliche Si-
tuation und die mittelfristige Planungsrechnung zu erstatten. Dieser Verpflichtung wird entspro-
chen.

Dem Aufsichtsrat werden aussagekraftige Quartalsberichte Uber die wirtschaftliche Entwickiung
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der Genossenschaft vorgelegt.

Des Weiteren sind organisatorische SicherungsmaBnahmen wie Funktionstrennung und Zah-

lungserméchtigungen Bestandteil des internen Kontrollsystems.

Aufgrund unserer Prifungshandlungen kénnen wir zusammenfassend feststellen, dass die Ge-
nossenschaft ber ein der GréBe entsprechendes zweckorientiertes, funktionierendes internes

Kantrollsystem (IKS) verfiigt.
4. Finanzierung

Zur Sicherung giinstiger Zinskonditionen und zur Senkung des Zinsdnderungsrisikos wurden For-
wardvereinbarungen fiir die Volksbank Darlehen abgeschlossen.

Auf Grund einer Satzungsregelung kann die Genossenschaft Schuldverschreibungen ausgeben
und Genussrechte gewahren, Uber die Grundsatze entscheiden Vorstand und Aufsichtsrat in ge-
meinsamer Sitzung.

Seit dem 1. Januar 2010 bietet die Genossenschaft den Mitgliedern Mitgliederdarlehen als Geld-
anlage an. Gestaffelt nach Laufzeiten werden Zinsen zwischen 2,8 % ~ 3,2 % p.a. flir die Dauer
der Laufzeit fest vereinbart. Die Darlehen sind endféllig und ungesichert. Bis zum 31, Dezember
2012 sind durch die Mitglieder Darlehen in Héhe von T€ 352 der Genossenschaft zur Verfligung

gestellt worden.
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F. Zusammengefasstes Prifungsergebnis

Wir priiften als zustindiger Prifungsverband gemaB § 53 GenG die Einrichtungen, die Vermé-
genstage und die OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfiihrung, einschlieblich der Fithrung der Mit-
gliederliste unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2012 sowie der zu-

grunde liegenden Buchfiihrung und des Lageberichtes fir das Geschéftsjahr 2612 der
Wohnungsbaugenossenschaft "Bremer Héhe” e.G., Berlin.

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

gende Beurteilung bildet.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsméaBiger Buchfilhrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Der Jahresabschluss ist ordnungsge-
miR aus der Buchfiihrung entwickelt, die Bilanzierungs- und Gliederungsvorschriften wurden be-

achtet, Der gesetzliche Anhang enthélt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht gibt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Genossenschaft

und stellt die Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar,

Die Vermbgensstruktur der Genossenschaft zum 31. Dezember 2012 ist hinsichtlich der Fristig-
keit von Vermdgen und Schulden ausgeglichen. Die Eigenkapitalquote betrug zum
31. Dezember 2012 19,5 %.

Die Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war im Berichtszeitraum und bis zum Abschluss

unserer Priifung gewdéhrleistet.
Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind geordnet.

Die Ertragslage schiieBt mit einem Betriebsergebnis von T€ 1.572 (Vj. T€ 1,548}, einem Finanz-
ergebnis von T€ -1.098 (Vi. T€-1.053) und einem Jahresergebnis von T€ 420 {V]. T€ 493).

Die Mitgliederliste wird entsprechend den Erfordernissen crdnungsgemaB geflihrt.

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

genden Verpflichtungen nachgekommen.

Die Satzung entspricht den geseizlichen Anforderungen.



Unsere Priifung gemd3 § 53 GenG unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2012, der zugrundeliegenden Buchhaltung und des Lageberichtes fiir das Ge-

schéftsjahr 2012 der Wohnungshaugenossenschaft *Bremer Hohe" .G, hat zu keinen Ein-
schrankungen gefihrt.

Berlin, 14, Mai 2013

Prifungsverband der kleinen und mittelstdndischen Genossenschaften e.V.
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