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Gender-Erklarung

Zur besseren Lesbarkeit werden personenbezogene Bezeichnungen generell
nur in der im Deutschen tiblichen ménnlichen Form angefihrt. Entsprechend
des Gleichheitsgrundsatzes sind dabei selbstverstédndlich alle Formen gemeint.
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DIE EWG AUF EINEN BLICK

Erste Wohnungsgenossenschaft Berlin-Pankow eG

Breite Stralle 32
13187 Berlin

info@ewg-pankow.de
www.ewg-pankow.de

Amtsgericht Charlottenburg, Gen.-Register: Nr. 485 B

Wichtige Kennziffern

2019 2018
Anzahl der Mitglieder 4.598 4.572
Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten 3.648 3.640
Bilanzsumme 139,0 Mio. € 137,4 Mio. €
Jahresergebnis 4,0 Mio. € 2,9 Mio. €
Geschaftsguthaben 7,6 Mio. € 7,2 Mio. €
Nettomieterlose 14,6 Mio. € 14,2 Mio. €
Durchschnittliche Miete je m2 Wohnflache/Monat 568 € 5,60 €
Investitionen in den Geb&dudebestand 6,9 Mio. € 7.3 Mio. €
Vermietungsquote (31.12.) 99,6 % 99,5 %
Fluktuationsquote 4,5% 47 %
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Erste Wohnungsgenossenschaft Berlin-Pankow eG
(EWG) wurde am 6. Oktober 1955 als Arbeiterwoh-
nungsbaugenossenschaft ,Neues Deutschland” in
Berlin gegriindet. Seit der Eintragung am 14. Mai 1992
in das Genossenschaftsregister des Amtsgerichts
Charlottenburg, unter der Nummer 485 B, firmiert

sie unter dem heutigen Namen.

Durch Beschluss der Vertreterversammlung am

23. Januar 2019 wurde die Satzung der EWG letztmalig
geandert. Die Eintragung der Satzungsanderung beim
Genossenschaftsregister erfolgte am 1. April 2019.

Zweck unserer Genossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder, vorrangig durch eine gute, sichere

Vorstandsmitglieder:
Herr Markus Luft (1.)
Herr Chris Zell (r.)

und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nicht-
mitglieder ist zugelassen.

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit ist die Ver-
mietung, Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des
genossenschaftlichen Wohnungsbestands im Bezirk
Pankow. Mittelfristig verfolgt die Genossenschaft die
Zielstellung der Bestandserweiterung, vor allem durch
Neubautatigkeit. Ihre Verantwortung gegenlber den
Mitgliedern erflillt die EWG durch eine wirtschaftliche
und zugleich sozial verantwortbare Gestaltung der
Nutzungsgebuhren.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat in 2019 ihren Wachs-
tumskurs im zehnten Jahr in Folge fortgesetzt. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes verringerte
sich jedoch die Wachstumsdynamik im Vergleich zum
Vorjahr und das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) stieg in 2019 nur um 0,6 % (Vorjahr: 1,5 %).

Im IV. Quartal 2019 waren rd. 45,5 Mio. Menschen mit
Arbeitsort Deutschland erwerbstatig. Im Vergleich zum

IV. Quartal des Vorjahres stieg die Zahl der Erwerbstatigen
um rd. 307 Tsd. Personen bzw. 0,7 % an. Trotz der abneh-
menden Wirtschaftsdynamik zeigte sich der Arbeitsmarkt
in 2019 robust und die Arbeitslosenquote sank gegentber
dem Vorjahr auf 5,0 % (Vorjahr: 5,2 %). Zugleich entwickel-
ten sich die Einkommen weiterhin positiv.

In Deutschland sind die Verbraucherpreise im Jahres-
durchschnitt 2019 um 1,4 % angestiegen. Damit lag die

Inflationsrate unter dem Vorjahreswert (Vorjahr: 1,8 %).

Die Bundesregierung rechnet im Jahr 2020 aufgrund
der weltweiten COVID-19-Pandemie mit einem Rick-

Deutschland

Wirtschaftliche
Indikatoren 2019

61

Wachstum des BIP

Vorjahr: + 1,5 %

Berlin (1. Halbjahr)

Vorjahr: +3,1 %

gang der Wirtschaftsleistung um etwa 6 %, fur
das kommende Jahr wird jedoch im Zuge eines
Aufholprozesses ein Zuwachs von 5,2 % erwartet.

Auch die Berliner Wirtschaft befand sich weiterhin auf
Wachstumskurs. Mit einem Plus von schatzungsweise
rd. 1,9 % (Vorjahr: 3,1 %) lag die Wachstumsrate im

|. Halbjahr 2019 trotz des Rickgangs deutlich dber
dem Bundesdurchschnitt. Die Verbraucherpreise
haben sich im Vergleich zum Vorjahr in Berlin um
durchschnittlich 1,3 % erhoht (Vorjahr: 1,8 %). Die
Entwicklung am Arbeitsmarkt in Berlin geriet 2019 seit
mehr als 10 Jahren erstmalig ins Stocken. Im Vergleich
zum Vorjahr erhohte sich die Arbeitslosenquote um
0,1 Prozentpunkte auf 7,7 %.

Die zwischenzeitlich grassierende COVID-19-Pandemie
hat enorme wirtschaftliche Auswirkungen, so dass
zum jetzigen Zeitpunkt eine Prognose zur Entwicklung
der Berliner Wirtschaft flir das Jahr 2020 insgesamt
schwierig ist.

Inflation

Deutschland

Vorjahr: + 1,8 %

Berlin

Vorjahr: + 1,8 %
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Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als volkswirt-
schaftliche Schlisselbranche profitierte 2019 von der
robusten Konjunktur und der guten Lage am Arbeits-
markt in Deutschland. Weiterhin stark ausgepragt sind
jedoch die Unterschiede zwischen Wachstums- und
Schrumpfungsregionen. Gemal Verbraucherpreisindex
haben sich die Nettokaltmieten 2019 deutschland-
weit um 1,4 % (Vorjahr: 1,6 %) erhoht und lagen damit
gleichauf mit der allgemeinen Inflationsrate.

Deutlich starker angestiegen als die Nettokaltmieten
sind in Deutschland die Baukosten. Fir Februar 2019
wurde mit einer Preisentwicklung fiir den Neubau von
Wohngebauden gegeniber dem Vorjahresniveau von
plus 4,8 % der hochste Zuwachs in den letzten zehn
Jahren ermittelt. Im IV. Quartal 2019 lag der Preisauf-
trieb mit 3,8 % immer noch auf sehr hohem Niveau.
Preistreibend wirken dabei vor allem die nicht ausrei-
chenden Baukapazitaten, das trifft fur die Ballungsrau-
me und fur die landlichen Regionen gleichermalien zu.
Eine Entspannung zeichnet sich auch fir das laufende
Jahr nicht ab.

Am 31. Dezember 2019 waren nach Angaben des Amtes
fur Statistik Berlin-Brandenburg rd. 3,8 Mio. Personen
mit Hauptwohnsitz in Berlin registriert. Damit ist die
Bundeshauptstadt im vergangenen Jahr um rd. 21.300
Personen gewachsen. Ursache dafir ist insbesondere
erneut der Zuzug aus dem Ausland. Damit setzt sich das
Bevolkerungswachstum der letzten Jahre fort, jedoch
erstmalig seit 2010 unterhalb von einem Prozent. Die
Entwicklung der Nettokaltmieten in 2019 verlief in Berlin

Arbeitslosigkeit

Deutschland

Vorjahr: 5,2 %

Berlin Berlin

Vorjahr: 7,6 %

Bevolkerungszahl
Deutschland (17.01.2020)

Veranderung: +200.000

Veranderung: +21.300

mit einem Anstieg von 1,4 % (Vorjahr: 2,5 %) moderat
und entsprach dem Niveau der allgemeinen Preisent-
wicklung. Weit tiberdurchschnittlich hingegen entwickel-
ten sich mit einem Plus von 5,4 % wiederum die Bauprei-
se (Vorjahr: 6,3 %).

Fir die Bundeshauptstadt besteht auf dem Wohnungs-
markt ein erheblicher Neubaubedarf. Bis zum Jahr 2030
wird weiterhin von einem Bevdlkerungswachstum auf
rd. 3,9 Mio. Einwohner ausgegangen. Um den ange-
spannten Wohnungsmarkt zu entlasten, bendtigt die
Stadt jahrlich rd. 20.000 neue Wohnungen. Die Statistik
fur Berlin-Brandenburg weist fiir 2018 Baufertigstellun-
gen fir insgesamt rd. 16.700 Wohnungen (Vorjahr: rd.
15.700 Wohnungen) aus, im Vergleich zum Vorjahr ist
die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen um etwa 6 %
angestiegen. Das erklarte Ziel von rd. 20.000 neu gebau-
ten Wohnungen pro Jahr wird damit immer noch nicht
erreicht. Auch sank von Januar bis September 2019 die
Anzahl der genehmigten Wohnungen im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum um etwa 11 %. Angesichts dieser
Entwicklung ist kurzfristig nicht mit einer Entspannung
des Berliner Wohnungsmarktes zu rechnen.

Allerdings bleibt es abzuwarten, welche Auswirkungen
die seit Marz 2020 eingetretene COVID-19-Pandemie
auf die Wohnungswirtschaft insgesamt in Deutsch-
land haben wird. Hinzu kommen speziell fir Berlin die
Folgen des am 23. Februar 2020 in Kraft getretenen
Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen
in Berlin (MietenWoG BIn). Insofern ist eine Wohnungs-
marktprognose zum jetzigen Zeitpunkt schwierig.

Nettokaltmieten

Deutschland

Vorjahr: + 1,6 %

Berlin

Vorjahr: + 2,5 %
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Analyse und Beurteilung des Geschaftsverlaufs

Bestandsbewirtschaftung

Im Eigentum der Genossenschaft befinden sich ins-
gesamt 113 Grundstlcke auf einem Gesamtareal von
290.644 m?, ausschlieBlich im Bezirk Pankow.

Mit der Fertigstellung der acht Wohnungen im Rahmen
der Dachgeschossaufstockung in der HadlichstralRe
32-35 verwaltet die EWG im Geschaftsjahr 2019
nunmehr insgesamt 3.648 Wohnungen, einschlielllich
Gewerbeeinheiten, mit einer Gesamtwohnflache von
213.499 m? und bewirtschaftete zum Ende des Be-
richtsjahres 379 PKW-Stellplatze, 185 Garagen und 35
mietereigene Garagen.

Der Gesamtbestand setzt sich aus 3.633 Wohnungen
sowie elf Gewerbeeinheiten, dem Service-Center in
Buch, einer Gastewohnung, einem Mietertreff und einer
Wohnung, die als Wohngemeinschaft vermietet ist,

zusammen. Dartber hinaus gehort die Geschaftsstel-
le, Breite Stralse 32, mit einer Nutzflache von 952 m?
ebenso zum Verwaltungsbestand.

Im Geschaftsjahr 2019 wurde der Bauantrag fiir den
Neubau von weiteren 39 Wohnungen und den Bau
einer Tiefgarage mit 39 Einstellplatzen in der Dolomi-
tenstralRe 47 gestellt. Die Baugenehmigung fur
dieses Bauvorhaben wurde der Genossenschaft am
17. Januar 2020 erteilt.

Vermietungsentwicklung

Zum Jahresende 2019 waren von den 3.648 Wohn-
und Gewerbeeinheiten insgesamt 14 Wohnungen
(Vorjahr: 18) nicht vermietet. Unter Berlcksichtigung
der bereits zu einem spateren Zeitpunkt vermieteten

. Aufteilung des Wohnungsbestands der EWG nach Wohngebieten und Wohnungsbautypen 2019

Wohnungstyp Q3A L57 WBS 70 P2 Reihen- Neubau gesamt davon Prozent

hauser moder-

nisiert

Wohngebiet
Tiroler Viertel - 912 22 934 934 100
Niederschénhausen 264 343 18 44 669 618 92
Prenzlauer Promenade 384 327 - 711 586 82
Berlin-Buch - 120 1.064 150 - - 1.334 1.054 79
Gesamtanzahl Wohnungen 648 1.702 1.064 150 18 66 3.648
davon modernisiert 648 1.526 784 150 18 66 3.192
modernisiert in Prozent 100 90 74 100 100 100 88

Nettomieterlose

Nettokaltmiete fiir Wohnraum

Investitionen

pro m? (Durchschnitt)

Veranderung + 391,1 Tsd. €

8 |

Veranderung + 0,08 €

Vorjahr: 7,3 Mio. €
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2015 2016 2017 2018 2019
Vermietungsquote (Stichtag 31.12.) 99,3 % 99,6 % 99,2 % 99,5 % 99,6 %
Vermietungsquote (Jahresdurchschnitt) 99,2 % 99,2 % 99,2 % 99,1 % 99,3 %
Fluktuationsquote 57 % 52 % 47 % 47 % 45%
Fluktuationsquote (ohne Umzlge innerhalb der EWG) 4,6 % 44 % 38% 35% 39%

Wohnungen hatte die Genossenschaft zum Bilanz-
stichtag davon noch sechs Wohnungen (Vorjahr: 13)
im Vermietungsangebot.

Im Berichtsjahr lag die Vermietungsquote im Durch-
schnitt je Monat bei 99,3 % und somit auf dem Niveau
der Vorjahre. Im Geschéftsjahr 2019 wurden insgesamt
164 Nutzungs- bzw. Mietverhéltnisse (Vorjahr: 170)

. Kiindigungsgriinde (Anzahl)

Umzug
innerhalb
der EWG 22

sonstige
Griinde

Vermietungsergebnis
(Stichtag 31.12.)

Vorjahr: 99,5 %

Jahresiiberschuss

Vorjahr: 2.898,3 Tsd. €

beendet und 181 Neuvertrage (Vorjahr: 201)
abgeschlossen, davon mit 22 Mitgliedern, die
innerhalb des Wohnungsbestands umgezogen
sind (Vorjahr: 44).

Die Fluktuationsquote sank auf 4,5 %

(Vorjahr: 4,7 %) und befindet sich im Berliner
Vergleich auf einem niedrigen Niveau.

Tod

37

berufsbedingt

Erwerb von
Wohneigentum

gesundheitsbedingt

Geschaftsergebnisse
2019
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Umsatzentwicklung

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Umsatzerlose

im Berichtsjahr um 318,8 Tsd. € auf insgesamt
19.629,5 Tsd. € angestiegen. Die Zunahme resultiert
im Wesentlichen aus der Realisierung hoherer Netto-
mieterlose (+ 391,71 Tsd. €). Demgegenlber stehen
insbesondere gesunkene Erlose aus den abgerech-
neten Betriebs- und Heizkosten (- 57,7 Tsd. €).

Der Anstieg der Nettomieterlose ist vor allem auf die
Realisierung von Neuvertragsmieten, wirksam gewor-
dene Erhéhungen der Grundnutzungsgebihren (Netto-
kaltmiete) fUr die Mitglieder und Mieter aufgrund der
durchgefihrten energetischen Modernisierung und die
Vermietung der fertiggestellten acht Wohnungen in
der HadlichstralRe 32-35 (Dachgeschossaufstockung)
zuriickzufihren.

Im Rahmen der Wiedervermietung lag die durch-
schnittliche monatliche Nettokaltmiete fir Neuver-
trage im zuriickliegenden Geschaftsjahr bei 6,70 €/m?
Wohnfldche (Vorjahr: 6,60 €/m?). Fir die geschaf-
fenen acht Wohnungen in der Hadlichstral3e 32-35
wurde eine Neuvertragsmiete von monatlich 8,83 €/m?2
Wohnflache wirksam vereinbart.

Fur den genossenschaftlichen Wohnungsbestand
wird zum 31. Dezember 2019 eine durchschnitt-

. Entwicklung der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

liche monatliche Nettokaltmiete von 5,68 €/m?2 Wohn-
flache ausgewiesen. Gegenuber dem Jahr 2018 ist das
eine Erhohung um 0,08 €/m2 bzw. 1,4 %. Die Gewerbe-
raummieten sind gegenlber dem Vorjahr unverandert
geblieben und betrugen im Durchschnitt monatlich
7,37 €£/m2.

Im Berichtsjahr erfolgte die Vermietung der PKW-Stell-
platze in Hohe von durchschnittlich 28,99 € je Stell-
platz und Monat (Vorjahr: 27,87 €). Im Schnitt wurden
die genossenschaftseigenen Garagen zu 59,65 €
(Vorjahr: 55,98 €) und die Stellflachen mit nutzereige-
nen Garagen analog dem Vorjahr zu 25,00 € je Monat
vermietet.

Die flir den genossenschaftlichen Wohnungsbestand
angefallenden Betriebs- und Heizkosten haben sich
gegenlber 2018 insgesamt um 3,3 % erhoht.

Bei den Betriebskosten ist im Vergleich zum Vorjahr

ein Anstieg von 2,9 % zu verzeichnen, welcher im
Wesentlichen auf Tarif-, Pramien- und Preisanpassungen
im Bereich der Mullentsorgung/Stralenreinigung,
Gebaudeversicherung sowie Hausreinigung zurtck-
zufuhren ist.

2019 2018 Veranderungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Mieteinnahmen fiir Wohnungen, Gewerbe, Garagen/Stellflachen 14.706,1 14.367,4 +338,7
Ertragsausfalle aus Leerstand und Mietminderungen -110,2 -162,6 +524
Nettomieterlose 14.595,9 14.204,8 +391,1
Erlose aus abgerechneten Umlagen flr Betriebs- und Heizkosten 5.036,0 5.093,7 -577
Ertragsausfalle aus Umlagen -42,2 -432 +1,0
Erlose u. a. aus Gemeinschaftseinrichtungen 398 554 -156
Umsatzerlose 19.629,5 19.310,7 +31838
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. Entwicklung der Grundnutzungsgebiihr
Angaben in €/m? Wohnflache

2018 M 2019
6,17 6,21
5,68
Tiroler Viertel Niederschonhausen um die Prenzlauer Promenade Berlin-Buch EWG gesamt
Die Heizkosten sind bestandsubergreifend um sich trotz des Anstiegs um 8,3 Tsd. € gegenlber dem
3,9 % gestiegen, was insbesondere auf die erfolgte Vorjahr weiterhin auf einem niedrigem Niveau.
Preisentwicklung im Bereich der Fernwarme sowie
im Geschaftsjahr 2019 turnusmanig erbrachte Wegen Zahlungsverzugs wurden im Berichtsjahr
Leistungen wie z. B. die Legionellenprifung zurlck- 15 Mitglieder bzw. Mieter abgemahnt (Vorjahr: 17).
zuflhren ist. Infolgedessen mussten sechs Nutzungsverhaltnisse
fristlos gekiindigt (Vorjahr: 8), in vier Fallen Raumungs-
Die zum Jahresende ausgewiesenen Forderungen klage erhoben (Vorjahr: 2) und zwei R&umungen
aus der Vermietung in Hohe von 28,8 Tsd. € befinden vollzogen werden.
. Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten . Forderungen aus Mieten und Umlagen
Angaben in €/m? Wohnflache Angaben in Tsd. €

Heiz- und Warmwasserkosten [l Betriebskosten

1,26

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
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Bau-, Modernisierungs- und Neubautatigkeit

Die Genossenschaft investierte im Geschaftsjahr 2019
in die Erhaltungs-, Modernisierungs- und Neubaumaf-
nahmen insgesamt 6.912,3 Tsd. €.

Mit den realisierten Bau- und Modernisierungsleistungen
kommt die EWG sowohl den Bedurfnissen der Mitglieder an
zeitgemallem Wohnkomfort als auch den Anforderungen
an moderner technischer Ausstattung der Wohngebaude
nach. Die Umsetzung der Malinahmen fiihrt zudem zu
einer stetigen Verbesserung des energetischen Standards
des genossenschaftlichen Wohnungsbestands.

Im Berichtsjahr konnten die umfangreichen Bau-
malnahmen in der Hadlichstralle 32—-35 nach einer
Bauzeit von rund zwei Jahren nunmehr vollstandig
abgeschlossen werden. Fiir Modernisierungs- und
Sanierungsmaflinahmen am Bestandsgebaude sind
Restleistungen von 341,6 Tsd. € angefallen, die vor
allem die Fertigstellung der Fassade einschliellich den
Anbau der Balkone betreffen. Zugleich sind mit der Re-
alisierung der Aufstockung des Dachgeschosses um
eine Etage insgesamt acht moderne Ein- und Zweizim-
merwohnungen mit Balkonen entstanden. Daflr fielen
Herstellungskosten in Hohe von 1.408,9 Tsd. € an.

Nach erfolgreicher Nachristung eines innenliegenden
Personenaufzugs im Aufgang Nr. 215 in der Karower
Chaussee als Pilotprojekt, wurde mit dem Einbau wei-
terer vier (II. Bauabschnitt) bzw. zehn innenliegender
Personenaufzlge (Ill. Bauabschnitt) begonnen. Es ist
geplant, dass alle 150 Wohnungen des Wohnhauses
Karower Chaussee 201-229 voraussichtlich bis Ende
2020 barrierefrei erreichbar sein werden. Die nachtrag-

o

=]

Einbau der Aufziige in
der Karower Chaussee ”,P
203, 205, 221 und 225

lichen Herstellungskosten beliefen sich im Berichtsjahr
auf insgesamt 851,9 Tsd. €.

Nach Eingang der Baugenehmigung im Januar 2020
kann das Neubauvorhaben in der Dolomitenstralle 47
umgesetzt werden. Fur die Errichtung von 39 Wohnun-
gen, eines Gemeinschaftsraumes und einer Tiefgarage
wurden Baukosten in Hohe von insgesamt 11 Mio. €
geplant. Im Berichtsjahr fielen fir das Neubauprojekt
Bauvorbereitungskosten in Form von Planungs- und
Genehmigungsleistungen in Hohe von 521,8 Tsd. € an.

Fur den geplanten sukzessiven Einbau von Dachgau-
ben in den Reihenh&dusern der Hermann-Hesse-Stralle
sind nachtragliche Herstellungskosten von 53,4 Tsd. €
angefallen. Infolge der Inkraftsetzung des MietenWoG
Bln ist eine Realisierung dieser geplanten MalRnahmen
nicht mehr wirtschaftlich, so dass im Berichtsjahr von
diesen Bauvorbereitungskosten bereits 29,2 Tsd. €
aulerplanmalig wieder abgeschrieben wurden.

Fur die geplante Aufstockung des Dachgeschosses in
der HadlichstraRe 21-23 a sind Bauvorbereitungskos-
ten in Hohe von 22,5 Tsd. € entstanden.

Aufgrund der planmaRigen Erhaltung und Neugestal-
tung des Wohnumfeldes wurden in der Brennerstralle
ein Spielplatz, eine Zaunanlage und vier Pkw-Stellplatze
neu errichtet. Bei den Mitgliedern besteht weiterhin

die Nachfrage nach zusatzlichen Abstellflachen fur
Gehhilfen, Rollstiihle und Kinderwagen. Dafur wurden
geeignete Unterstellmoglichkeiten, wenn maglich in
Eingangsnahe, in Form von abschlieRbaren Boxen

il Modernisierung
. und Dachgeschoss-
g 4 aufstockung in der
= HadlichstraBe 32-35



kostenpflichtig zur Verfligung gestellt. Zur Realisie-
rung dieser MalRnahmen sind 57,5 Tsd. € aufgewendet
worden.

Insgesamt betragen die aktivierten Herstellungskosten
fur die Bau- und Modernisierungsleistungen sowie den
Neubau 3.257,6 Tsd. €. Fir die Erhaltungsaufwendun-

gen fielen Kosten in Hohe von 3.654,7 Tsd. € an.

Finanzierung

Analog der Vorjahre erfolgte die Finanzierung der
Investitionen in den Wohnungsbestand im Berichtsjahr
vollumfanglich aus Eigenmitteln.

Der vertraglich gebundene Kredit in Hohe von

1,3 Mio. € flr die Teilfinanzierung der Bestands-
erweiterung durch Aufstockung des Dachgeschosses
um eine Etage in der HadlichstralRe 32—35 wurde
Ende Mai 2019 valutiert.

Fir Kredite, deren Zinsbindung in den Geschaftsjahren
2019 bis 2021 enden, sind bereits im Vorjahr vertragli-
che Vereinbarungen im Rahmen von Umschuldungen
und Prolongationen mit einem Darlehensvolumen in
Hohe von 16,3 Mio. € und Zinssatzen zwischen 1,57 %
und 2,68 % p. a. vorgenommen worden. Mit dem
Auslaufen der Zinsbindungsfristen werden erst im Jahr
2022 weitere Darlehensprolongationen fallig.

Aufgrund der langfristigen vertraglichen Vereinbarungen
und den jahrlichen hohen Tilgungsleistungen ist das
Zinsanderungsrisiko flr Anschlussfinanzierungen

Neubauprojekt
in der
Dolomitenstrale 47
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gering. Zudem besteht durch die vorgenommenen
Finanzierungsmalnahmen fir die zukinftigen
Kapitaldienstbelastungen ein hohes Maf} an Planungs-
sicherheit.

Energetische MaRnahmen und Umweltschutz

Die Genossenschaft hat in 2019 ihre Bemihungen zur
Energieeinsparung fortgesetzt und dabei, soweit wie
moglich, auf die Nutzung umweltfreundlicher Bau-
materialien und Technologien gesetzt. Zum Ende des
Berichtsjahres sind insgesamt 88 % des Wohnungs-
bestands energetisch modernisiert, der verbleibende
Gebaudebestand ist teilsaniert. Wesentliche Bestand-
teile der energetischen MaRnahmen sind die Umstel-
lung des Wohnungsbestands auf zentrale und energie-
effiziente Heizungsanlagen mit Gasbrennwerttechnik
sowie die Gebdudedammung, zumeist als Warme-
dammverbundsystem. Durch diese Mallnahmen
reduziert sich malRgeblich der Primarenergieverbrauch
der Wohngebéaude. Zugleich schitzt die Fassadendam-
mung in den Sommermonaten vor hohen Aullentem-
peraturen. Insgesamt sind 3.467 Wohnungen bzw.

95 % des genossenschaftlichen Wohnungsbestands
an eine zentrale Warmeversorgung angeschlossen.

An einzelnen Standorten sind zusatzlich Warmepum-
pen zur Nutzung der Abwarme von Liftungsanlagen
und der Umgebungstemperatur von Heizstationen im
Einsatz. Zur Unterstltzung der Warmwassererzeu-
gung werden auf diversen Wohngebauden zusatzlich
solarthermische Anlagen genutzt. Nahezu alle zentralen
Heizungsstationen sind mit intelligenter Steuerungs- und

[ 13
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Regeltechnik ausgestattet. So werden z. B. auf der Ba-

sis der analysierten Daten der Fernwarmeheizstationen
die Netzentnahmemengen von Fernwarme regelmabig
optimiert und angepasst. Gemaf dem von der Vattenfall
Warme Berlin AG ausgestellten Zertifikat vom 20. Dezem-
ber 2019 sparte die Genossenschaft im Jahr 2018 durch
den Bezug von 11.026 MWh Fernwarme im Vergleich

zu einer konventionellen Erzeugung 1.176 Tonnen
CO,-Emissionen ein.

Der Dachgeschossausbau in der Hadlichstralle 32—-35
wurde aus vorgefertigten Holztafelbauelementen
errichtet. Eine dezentrale Liftung mit integrierter War-
merickgewinnung und eine solarthermische Anlage
auf dem Dach unterstitzen die Heizanlage sowie die
Warmwasserbereitung.

In dem geplanten Neubauvorhaben in der Dolomiten-
stralRe 47 ist eine weitere Grauwasseranlage zum
Wasserrecycling und damit zur Reduzierung des Trink-
wasserverbrauches in der Planung. Ein zusatzlicher
Warmetauscher soll aus dem warmen Grauwasser
noch Energie zur Trinkwassererwarmung nutzen. Ein
gasbetriebenes Blockheizkraftwerk (BHKW) wird fiir
die Heizung und Warmwasserbereitung des Gebaudes
sorgen. Die Bewohner haben die Maglichkeit, soge-
nannten Kiezstrom zu beziehen.

Durch das Dammen der Gebaudehlle und die Neuein-
deckung der Steilddacher gehen immer mehr Brutmaog-

lichkeiten der Fledermause und Vogel verloren. In
Zusammenarbeit mit einem Biologen werden seit
Jahren an allen gedammten Fassaden Nistmaglich-
keiten und Winterquartiere fur Fledermause und Vogel
angebracht.

Bei der Gestaltung der AulRenanlagen und des Wohn-
umfeldes werden durch die Genossenschaft mdglichst
nur heimische Pflanzen eingesetzt, um beheimatete
Arten der Flora und Fauna und deren Lebensraume zu
erhalten. Zum Schutz der Insektenvielfalt werden zuneh-
mend Blumenwiesen in den Wohngebieten etabliert

und schrittweise Griinanlagen naturnaher umgestaltet.
Erganzend dazu werden an geeigneten Standorten wei-
tere Bienenvolker aufgestellt.

Perspektivisch wird sich die Genossenschaft auch mit
dem Thema Elektromobilitat auseinandersetzen und
beispielsweise die Moglichkeit der Nutzung von elektrisch
angetriebenen Dienstwagen und die Errichtung von La-
destationen, vor allem in den Neubauvorhaben, priifen.

Mit diesen Mallnahmen leistet die Genossenschaft einen
Beitrag zum Klima- und Umweltschutz im Bezirk Pankow.

Mitgliederentwicklung

Im Berichtsjahr wurden im Mitgliederbestand 192 Zu-
und 166 Abgange erfasst. Demzufolge erhdhte sich
die Anzahl um 26 Mitglieder im Vergleich zum Vorjahr.

. Mitgliederentwicklung/Entwicklung der Geschaftsguthaben der letzten fiinf Jahre

4.538

M Mitgliederzahl Geschéftsguthaben in Tsd. €

4.572 4.598

2015 2016
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Die Mitgliederanzahl betrug zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2079 insgesamt 4.598. Ebenso stieg die Anzahl
der gezeichneten Geschaftsanteile im Berichtsjahr um
1.318 auf 24.522 Geschaftsanteile zu je 310,00 €. Das
entspricht einem Geschaftsguthaben von insgesamt
7.601,8 Tsd. € (Vorjahr: 7.193,2 Tsd. €).

Im Vergleich zum Vorjahr betragt das Durchschnittsal-
ter der Mitglieder der Genossenschaft unverandert 59
Jahre. Das durchschnittliche Alter der Neuzugange im
Berichtsjahr ist auf 44 Jahre gesunken (Vorjahr: 45).

Die Satzungsregelung zur Verzinsung in Form der
Gewinnausschuttung war fur die Mitglieder der EWG
weiterhin Anreiz, sich auch im Jahr 2019 mit weiteren
Geschaftsanteilen an der Genossenschaft zu beteili-
gen. Mit diesen zusatzlichen finanziellen Mitteln erhoht
sich das Eigenkapital. Die Einnahmen werden u. a. in
den Wohnungsbestand investiert.

Gemal § 41 Abs. 5 der Satzung haben Vorstand und
Aufsichtsrat mit der Aufstellung des Jahresabschlusses
zum Berichtsjahr die Verzinsung der Geschaftsguthaben
auf die weiteren Geschaftsanteile im Sinne von § 17
Abs. 5 der Satzung in Hohe von 2,5 % p. a. beschlossen.
457 Mitglieder, die freiwillig insgesamt 7.549 weitere
Geschaftsanteile zeichneten, erhalten auf dieser Grund-
lage Zinsen in Hohe von 58,5 Tsd. € flr das Geschafts-
jahr 2019 (Vorjahr: 51,3 Tsd. € bei 3 % p. a.).

. Personalentwicklung
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Entwicklung im Personal- und
Sozialbereich/Organisation

Die Genossenschaft beschaftigte fur die Bewirt-
schaftung und Verwaltung des Wohnungsbestands
im Berichtsjahr durchschnittlich 30 Mitarbeiter. Im
Jahresdurchschnitt setzte sich der Personalbestand
aus 22 Angestellten und acht Hausmeistern zu-
sammen.

Die Personalkonzeption berticksichtigt, dass mehrere
Mitarbeiter aus Altersgrinden in den kommenden
Jahren die Genossenschaft verlassen werden. Um
weiterhin eine effektive, auf die Zukunft und an die
BedUurfnisse der Mitglieder der EWG ausgerichtete
Verwaltung mit einem breiten Dienstleistungsspektrum
zu gewadbhrleisten, ist nach jetzigem Planungsstand
vorgesehen, flr die ausscheidenden Mitarbeiter
Neueinstellungen vorzunehmen und Auszubildende
nach Abschluss der Ausbildung zu Gbernehmen.

Die Kosten fur betriebliche und aullerbetriebliche
Weiterbildungen von verschiedenen wohnungswirt-
schaftlichen Seminaren, Schulungen und Fachtagun-
gen, an denen die Mitarbeiter der Genossenschaft im
Jahr 2019 teilnahmen, betrugen insgesamt 22,3 Tsd. €
(Vorjahr: 15,7 Tsd. €).

Flr das Geschaftsjahr 2019 fielen Bruttoverwal-
tungskosten in Hohe von 2.164,8 Tsd. € (Vorjahr:
2.130,9 Tsd. €) an. Im Vergleich zu 2018 sind diese
Kosten nahezu unverandert geblieben.

2015 2016 2017 2018 2019
Kaufmannische und technische Angestellte 18 18 20 18 15
Hausmeister 9
Teilzeit 4 4 4 3
Auszubildende 2 1 1 2 1

Angaben zum 31. Dezember des Jahres sind personen- und stichtagsbezogen, ohne Vorstand
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Genossenschaftliche Angelegenheiten

Im Fokus des genossenschaftlichen Geschehens
stand im ersten Halbjahr 2019 die Durchfiihrung der
turnusmanigen Vertreterwahl. Im Zeitraum vom 29. April
bis zum 15. Mai 2019 waren alle 4.465 wahlberechtig-
ten Mitglieder aufgerufen, die Vertreter und Ersatzver-
treter ihrer Wahlbezirke zu wéahlen. Im Ergebnis ist die
Wahl von 69 Vertretern und 31 Ersatzvertretern durch
den Wahlvorstand festgestellt worden.

Am 27.und 28. Mai 2019 trafen sich Vorstand und
Aufsichtsrat mit den Vertretern zu den alljghrlichen
Stammtischen. Neben den Erlauterungen zu den
Beschlussvorlagen in Vorbereitung auf die ordentliche
Vertreterversammlung, berichtete der Vorstand Uber
die Bautatigkeit und stellte das Neubauprojekt in der
Dolomitenstralie 47 vor.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am

19. Juni 2019 statt, in der vor allem die Beschluss-
fassungen zum Jahresabschluss 2018 und zur Entlas-
tung der Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder sowie
die turnusmalige Wahl der Mitglieder des Aufsichts-
rates auf der Tagesordnung standen. Durch die Ver-
treterversammlung wurden folgende Mitglieder in den
Aufsichtsrat gewahlt: Herr Schmilas, Frau Lippmann,
Herr Liebing, Frau Krawczyk, Herr Hoba, Frau Irmschler,
Herr Lonnig, Herr Noack und Herr Walter.

Im Anschluss an die ordentliche Vertreterversammlung
trat der Aufsichtsrat zu seiner konstituierenden Sitzung
zusammen und wahlte nach § 28 Absatz 7 der Satzung
aus seiner Mitte: Herrn Schmilas als Aufsichtsratsvor-
sitzenden, Frau Lippmann als stellvertretende Auf-
sichtsratsvorsitzende, Herrn Liebing als Schriftfihrer
und Frau Krawczyk als stellvertretende Schriftfiihrerin.

Vertreterwahl 2019 -
Ermittlung der Wahlergebnisse

Infolge der Vertreterwahl endete mit dem Abschluss

der ordentlichen Vertreterversammlung deren Amtszeit.
Vorstand und Aufsichtsrat nahmen dies zum Anlass, um
sich mit einer gemeinsamen Schifffahrt am 7. September
2019 fur die ehrenamtliche Tatigkeit zu bedanken. Die
neugewahlten Vertreter und Ersatzvertreter bekamen

am 20. November 2019 im Rahmen einer Informations-
veranstaltung zum Thema ,Stellung der Vertreter und der
Vertreterversammlung in der EWG Berlin-Pankow eG"
eine umfassende Einflihrung in das neue Amt.

Die neu aufgenommenen Mitglieder, die bereits eine
Genossenschaftswohnung bezogen haben, wurden
durch den Vorstand am 31. August 2019 durch das tra-
ditionelle Neumitglieder-Treffen in der Genossenschaft
willkommen geheillen.

Anlasslich der abgeschlossenen Modernisierungsarbei-
ten in der Groscurthstralle 18—-28 und in der Hadlichstra-
Be 32—35 bedankte sich der Vorstand jeweils mit einem
Bauabschlussfest am 8. und 20. August 2019 bei den
dort wohnenden Mitgliedern und Mietern sowie den am
Bau beteiligten Firmen fir die gute Zusammenarbeit.

Am 19. Februar 2020 informierte der Vorstand die
Vertreter und Ersatzvertreter Gber die Planung des
laufenden Geschéftsjahres im Rahmen einer Informa-
tionsveranstaltung zum Jahresauftakt.

Aufgrund der am 11. Marz 2020 von der Weltgesund-
heitsorganisation zur Pandemie erklarten weltweiten

Ausbreitung des COVID-19 und der im Ergebnis durch
die Bundesregierung erlassenen Ausgangs- und Kon-
taktbeschrankungen fanden im . Halbjahr 2020 keine
weiteren Mitgliederveranstaltungen statt.




Wirtschaftliche Lage

Vermogenslage

In der Darstellung der Vermogenslage wurden die unfer-
tigen Leistungen mit den erhaltenen Vorauszahlungen
fur die noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heiz-
kosten verrechnet. Der Saldo (798,8 Tsd. €) ist in den
kurzfristigen Verbindlichkeiten enthalten. Dariber hin-
aus erfolgte eine Saldierung der Verbindlichkeiten aus
Mietkautionen mit den flissigen Mitteln (52,2 Tsd. €).

Auf der Aktivseite erhohte sich im Berichtsjahr der
langfristige Bereich um 655,7 Tsd. €. Der Anstieg resul-
tiert insbesondere aus den Investitionen in das Anla-
gevermaogen in Hohe von insgesamt 3.387,4 Tsd. €,
denen Abschreibungen in Hohe von 2.720,5 Tsd. €
gegenuberstehen.

Die Zunahme im mittel- und kurzfristigen Bereich in Hohe
von 725,5 Tsd. € ergibt sich vor allem aus dem Anstieg
des Finanzmittelbestandes in Hohe von 637,9 Tsd. € und
ist im Wesentlichen auf zeitliche Verschiebungen der
Investitionstatigkeit zurickzufihren. Die Erhohung der
sonstigen mittel- und kurzfristigen Aktiva betrifft u. a. im
Folgejahr erstattete Versicherungsleistungen.

Auf der Passivseite weist der langfristige Bereich
durch den erwirtschafteten Jahrestiberschuss 2019 in
Hohe von 4.040,7 Tsd. € und die Zunahme der Ge-
schaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder in Hohe

. Vermogenslage
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von 400,5 Tsd. € eine Erhohung des Eigenkapitals
um 4.441,2 Tsd. € aus.

Der Anteil des Eigenkapitals am Bilanzvolumen der
Genossenschaft hat sich im Geschéftsjahr 2019 auf
50,4 % (Vorjahr: 47,6 %) erhoht.

Die Senkung des Fremdkapitals um 3.126,6 Tsd. €
resultiert aus planmafigen Darlehenstilgungen
(4.426,6 Tsd. €), denen eine Kreditaufnahme fir die
Teilfinanzierung der Dachgeschossaufstockung in der
Hadlichstrae 32-35 (1.300,0 Tsd. €) gegenibersteht.

Durch die Zunahme der Verbindlichkeiten um

129,71 Tsd. € und die Senkung von Riickstellungen um
62,5 Tsd. € erhohte sich die mittel- und kurzfristige
Passiva um 66,6 Tsd. €.

Insgesamt ist das Bilanzvolumen im Geschaftsjahr 2019
um 1.381,2 Tsd. € auf 133.764,3 Tsd. € gestiegen.

Der Vermogensaufbau der Genossenschaft ist zum
Bilanzstichtag hinsichtlich der Fristigkeit von Verma-
gens- und Schuldteilen ausgeglichen. Die mittel- und
kurzfristige Aktiva (5.327,1 Tsd. €) reichen aus, um
die mittel- und kurzfristige Passiva (3.090,3 Tsd. €) zu
finanzieren. Die Uberdeckung betragt 2.236,8 Tsd. €.

31.12.2019 31.12.2018 Veranderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
AKTIVA
Langfristiger Bereich 128.437,2 96,0 127.781,5 96,5 655,7
Mittel- und kurzfristiger Bereich 5.327,1 4,0 4.601,6 35 7255
davon flissige Mittel 5.000,8 38 4.3629 33 637,9
davon sonstige mittel- und kurzfristige Aktiva 326,3 02 238,7 02 87,6
Bilanzvolumen 133.764,3 100,0 132.383,1 100,0 1.381,2
PASSIVA
Langfristiger Bereich 130.674,0 97,7 129.359,4 97,7 1.314,6
davon Eigenkapital 67.450,7 50,4 63.009,5 47,6 4.4412
davon Fremdkapital 63.223,3 473 66.349,9 50,1 -3.126,6
Mittel- und kurzfristiger Bereich 3.090,3 2,3 3.023,7 2,3 66,6
Bilanzvolumen 133.764,3 100,0 132.383,1 100,0 1.381,2
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Das Eigenkapital hat sich im Berichtsjahr auf
67.450,7 Tsd. € erhoht und setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

. Zusammensetzung des Eigenkapitals

31.12.2019 31.12.2018 Veranderungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 74455 7.045,0 400.5

Sonderriicklage 39.489,2 39.489,2 0,0

gesetzliche Ricklage 2.0516 1.647,5 4041

andere Ergebnisricklagen 16.444,0 13.378,6 3.0654

Bilanzgewinn 2.0204 1.449,2 5712

Eigenkapital 67.450,7 63.009,5 4.441,2
Finanzlage

Im Geschaftsjahr 2019 kam die EWG ihren Zah-
lungsverpflichtungen stets fristgerecht nach und die
Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Zum Ende
des Berichtsjahres verfligte die Genossenschaft Gber
liquide Mittel in Hohe von 5.000,8 Tsd. €.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist weiterhin
durch umfangreiche Bau- und Modernisierungstatig-
keit gepragt. So sind im Berichtsjahr Investitionen in
die Bestands- und NeubaumafRnahmen im Umfang
von insgesamt 6,9 Mio. € getatigt worden, davon

5,6 Mio. € aus Eigenmitteln und 1,3 Mio. € kredit-
finanziert.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten haben
sich durch planmafige Tilgungen (- 4,4 Mio. €) bei
gleichzeitiger Aufnahme eines Kredites (+ 1,3 Mio. €)
insgesamt von 66,5 Mio. € im Vorjahr auf 63,4 Mio. €
vermindert.

In gekdrzter Form stellt sich die Entwicklung der Kapi-
talflussrechnung im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

. Kapitalflussrechnung

Zum 31. Dezember 2019 setzen sich die Kreditverbind-
lichkeiten wie folgt zusammen:

Deutsche Kreditbank AG 30,2 Mio. €
Berliner Volksbank eG 12,9 Mio. €
DZ HYP AG 12,6 Mio. €
Investitionsbank Berlin 6,7 Mio. €
Landesbank Baden-Wirttemberg 1,0 Mio. €

Zum Bilanzstichtag sind die Kreditverbindlichkeiten in
Hohe von 59,5 Mio. € dinglich gesichert und fur Altkre-
ditverbindlichkeiten in Hohe von 3,9 Mio. € burgt das
Land Berlin. Die EWG zahlt jahrlich einen Birgschafts-
zins von 0,2 % auf das Restkapital.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
reichte im Geschaftsjahr 2019 aus, um die Zinszahlun-
gen und die planmafigen Tilgungen fur langfristiges
Fremdkapital zu decken.

Die Zunahme des Finanzmittelbestandes resultiert
aus der laufenden Geschaftstatigkeit.

2019 2018

Tsd. € Tsd. €

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 8.626,6 6.443,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -4.614,2 -3.6879
Cashflow aus Investitionstéatigkeit -3.374,5 -2.7954
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 637,9 - 40,2
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.362,9 4.403,1
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.000,8 4.362,9

(ohne Kautionen)



Die wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows
aus laufender Geschaftstatigkeit stellt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

. Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows
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2019 2018

Tsd. € Tsd. €

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 8.626,6 6.443,1
- gezahlte Zinsen -1.888,1 -2.0911
- planmaRige Tilgungen -4.426,6 -4.1874
= Cashflow nach Zins und planmaBigen Tilgungen 2.311,9 164,6

Ertragslage

Gegenuber dem Vorjahr erhohten sich die Erlose/
Ertrage um insgesamt 303,8 Tsd. €.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung stie-
gen im Geschaftsjahr um 318,8 Tsd. € und resultieren
aus dem Anstieg der Grundnutzungsgebihren fir
Wohnungen bzw. der Mieten fur Gewerbe, Garagen und
Stellplatze in Hohe von 338,7 Tsd. € sowie gesunkenen
Ertragsausfallen aus Leerstand, Mietminderungen und
Umlagen (53,4 Tsd. €), denen die Abnahme der abge-
rechneten Umlagen fir die Betriebs- und Heizkosten

(- 57,7 Tsd. €) und der sonstigen Erlése (- 15,6 Tsd. €)
gegenuberstehen.

Im Berichtsjahr sanken die anderen Ertrage um

224,0 Tsd. € insbesondere durch den Riickgang

der Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen
(-277,3 Tsd. €) und der Verminderung der Ertrdge aus
Tilgungszuschissen (- 110,0 Tsd. €). Demgegeniber
haben sich vor allem die Ertrage aus Versicherungsent-
schadigungen (+ 157,2 Tsd. €) erhoht.

Fur die Abnahme der Kosten/Aufwendungen um

744.,8 Tsd. € sind vor allem die gesunkenen Instandhal-
tungsaufwendungen (- 851,4 Tsd. €) und Zinsaufwen-
dungen (- 164,2 Tsd. €) ursachlich.

Die Instandhaltungsaufwendungen betreffen ins-
besondere die Instandsetzung von Leerwohnungen
zur Wiedervermietung (1.603,6 Tsd. €), die laufende
Instandhaltung (1.087,2 Tsd. €), die Instandsetzungs-
mafRnahmen von Gebaduden (673,0 Tsd. €) und kom-
plexe Sanierungsmalinahmen (278,2 Tsd. €).

Durch aktivierungspflichtige Herstellungskosten und
aullerplanmanige Abschreibungen fir Bauvorberei-
tungskosten sind die Abschreibungen gestiegen.

Die Zinsaufwendungen verminderten sich trotz der Darle-
hensaufnahme fir die anteilige Finanzierung der Bauleis-
tungen fur die Dachgeschossaufstockung in der Hadlich-
stralle 32—-35 durch planmaRige Tilgungsleistungen.

Gegenuber dem Vorjahr stiegen die Ubrigen Aufwen-
dungen (77,1 Tsd. €) im Wesentlichen durch einmalige
Renovierungs- und Sanierungskosten des Geschafts-
gebaudes, Kosten der Vertreterwahl, der aulRerordent-
lichen Vertreterversammlung, der Vertreterinforma-
tionsveranstaltung und der Mitgliederbefragung.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Hohe
von 196,0 Tsd. € beinhalten insbesondere die vor-
aussichtliche Korperschaftsteuerbelastung fur das
Geschaftsjahr 2019.

Das Ergebnis der Erfolgsrechnung weist fir das
Geschaftsjahr 2019 einen Jahresuberschuss in Hohe
von 4.040,7 Tsd. € (Vorjahr: 2.898,3 Tsd. €) aus. In der
Planungsrechnung wurde urspringlich ein Jahrestber-
schuss von 2,7 Mio. € prognostiziert. Das gestiegene
Jahresergebnis ist vor allem auf die im Berichtsjahr
nicht geplanten hoheren Herstellungskosten zurickzu-
flihren. Diese betreffen im Wesentlichen Bauleistungen
fur die Planung und Genehmigung der Neubaumaf-
nahme in der DolomitenstralRe 47, den Dachgeschoss-
ausbau in der Hadlichstralie 32—-35 und den Einbau
weiterer Aufzlige in der Karower Chaussee 201-229.

[ 19



EWG | Geschaftsbericht 2019
LAGEBERICHT | WIRTSCHAFTSBERICHT
Wirtschaftliche Lage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten
gegliederte Erfolgsrechnung der EWG zeigt folgende
Ergebnisse:

. Ertragslage

2019 2018 Veranderungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 19.629,5 97,5 19.310,7 974 3188
Bestandsveranderungen 158,8 08 -50,2 -03 209,0
andere Ertrage 3431 1,7 567,1 29 -224,0
Erlose/Ertrage insgesamt 20.131,4 100,0 19.827,6 100,0 30338
Betriebskosten und Grundsteuer 5.024,2 25,0 4.881,1 24,6 1431
Instandhaltungsaufwendungen 3.654,7 182 4.506,1 22,7 -8514
Personalaufwendungen 1.7829 89 1.791,2 9,0 -8,3
Abschreibungen 2.720,5 135 2.661,6 134 589
Zinsaufwendungen 1.940,7 96 2.104,9 10,6 -164,2
tbrige Aufwendungen 7724 38 695,3 35 77,1
Kosten/Aufwendungen insgesamt 15.8954 79,0 16.640,2 83,8 -744.8
Geschaftsergebnis 4.236,0 21,0 3.1874 16,2 1.048,6
Finanzergebnis 0,7 29 -2.2
Steuern -196,0 -292,0 96,0
Jahresergebnis 4.040,7 2.898,3 1.142,4

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Flunfjahresanalyse von wesentlichen Kennziffern
als Leistungsindikatoren spiegelt die gute wirtschaft-
liche Entwicklung der Genossenschaft wider.

Durch die Erwirtschaftung von Jahreslberschiissen
in den letzten fiinf Jahren und die Einnahmen aus der
Beteiligung mit weiteren Geschaftsanteilen stieg das
Eigenkapital auf 67,5 Mio. € und die Eigenkapitalquote
von 40,4 % in 2015 auf 50,4 % in 2019.

Der Anteil der Fremdkapitalzinsen an den Mieteinnah-
men ist im Zeitraum von 2015 bis 2019 von 19,7 % auf
12,9 % gesunken. Im gleichen Zeitraum hat sich das
Verhaltnis der Fremdkapitalzinsen zuzuglich planma-
Riger Tilgungen zu den Mieteinnahmen von 47,4 % auf
43,2 % vermindert. Die Restschulden je m? Wohn- und
Gewerbeflache reduzierten sich im Funfjahresvergleich
um 51 €/m?2 auf 295 €/m2. Aufgrund der steigenden
planmaBigen Tilgungsleistungen werden die Rest-
schulden auch kiinftig weiter abgebaut.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung der EWG ist
vor allem auf die konstant hohe Vermietungsquote
und die maRvolle Anhebung der Nettokaltmieten
verbunden mit den hohen Investitionen in den genos-
senschaftlichen Wohnungsbestand zuriickzufiihren.
Ebenso maligebend sind das niedrige Zinsniveau der
zu leistenden Fremdkapitalzinsen und die im Berliner
Vergleich branchenublichen Verwaltungskosten der
Genossenschaft.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

In Form einer Betreuungsmitgliedschaft ist die
Genossenschaft im Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft e.V. organisiert und
insofern nicht tarifgebunden. Alle mit den Arbeit-
nehmern vereinbarten arbeitsvertraglichen Regelun-
gen sind branchentblich. Zusatzlich besteht fir die
Belegschaft die Maglichkeit, an der betrieblichen
Altersvorsorge teilzunehmen. In Abhangigkeit der
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2015 2016 2017 2018 2019
Jahresergebnisse in Tsd. € 2.007,2 2.790,0 3.7452 2.898,3 4.040,7
Eigenkapital nominal in Tsd. € 52.5434 55.641,5 59.490,6 63.009,5 67.450,7
Eigenkapitalquote in % 40,4 43,0 45,0 47,6 50,4
Fremdkapitalzinsen
Nettomieteinnahmen in % 19,7 16,9 15,5 14,5 12,9
Fremdkapitalzinsen + planmaRige Tilgung
Nettomieteinnahmen in % 47,4 449 441 439 4372
Fremdkapitalzinsen
Fremdkapital (gewichtet) in % 35 32 31 30 29
Restschulden
m?2 Wohn- und Gewerbeflache in € 346 328 324 310 295

personlichen Beitrage und gestaffelt je nach Dauer der
Betriebszugehorigkeit konnen die Arbeitnehmer einen
Zuschuss von bis zu 30 % des durchschnittlichen
Jahresmonatsgehalts beanspruchen.

Ein wesentlicher Bestandteil der Personalpolitik ist

die Nachwuchsférderung. Dazu gehort, dass die EWG
bereits seit 2003 als Ausbildungsunternehmen bei der
IHK Berlin registriert ist und nahezu jedes Jahr Immo-
bilienkaufleute ausbildet. Auch werden Weiterbildungs-
bzw. Qualifizierungsinitiativen von Arbeitnehmern
grundsatzlich gefordert.

Die EWG ist Mitglied in der Akademie der Immobilien-
wirtschaft e. V. Berlin (BBA). Ihre Bildungsangebote sind
speziell auf die Belange der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft ausgerichtet. Im Berichtsjahr nahmen die
Arbeitnehmer vor allem an Weiterbildungsmalinahmen
mit dem Schwerpunkt Bestandsbewirtschaftung, Miet-
vertragsrecht, sowie Steuer- und Bilanzrecht teil.

Mit der bestehenden Gleitzeitregelung verflgt die
Genossenschaft Uber eine flexible und zeitgemalie
Arbeitszeitregelung, die den Interessen der Belegschaft
und zugleich den Anforderungen an ein modernes
Serviceunternehmen gerecht wird.

Die Genossenschaft bietet ihren Mitgliedern ein umfang-
reiches Serviceangebot rund um das Wohnen an. Dazu

gehoren u. a. das EWG-eigene Hausmeistersystem, die
Gastewohnung und der Mietertreff in Buch sowie der
EWG-Treff in der Geschaftsstelle, wo sich die Mitglieder zu
verschiedenen Veranstaltungen treffen. An zwei Werk-
tagen sind in der Geschaftsstelle in Pankow und ab Mai
2020 zusatzlich auch an zwei Tagen im Service-Center
Buch Sprechzeiten fir die Mitglieder eingerichtet.

Einmal im Quartal erscheint die Mitgliederzeitschrift
,EWG-Journal” mit Informationen, vor allem zu aktuel-
len Themen der EWG und Angeboten zur Teilhabe am
genossenschaftlichen Leben. Das EWG-Journal hat
eine Auflage von ca. 4.600 Exemplaren und wird jedem
Mitglied zugestellt sowie Uber die Internetseite der
EWG veroffentlicht. Fir die Mitglieder werden in einem
gesonderten Bereich der EWG-Homepage zusatzlich
wichtige Grundsatzdokumente der Genossenschaft
zur Verfligung gestellt.

Um insbesondere die Serviceangebote und die
kinftigen Investitionsmalnahmen besser auf

die Bediirfnisse der Mitglieder und deren soziooko-
nomische Struktur noch zielgenauer auszurichten,
fihrte die Genossenschaft im September 2019 eine
Mitglieder- bzw. Haushaltsbefragung durch. Mit einer
Rucklaufquote von rund 53 % sind die Ergebnisse

fur die EWG reprasentativ und haben somit Einfluss
auf die kiinftige strategische Weiterentwicklung der
Genossenschaft.
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Gesamtaussage

Mit der Erzielung des Jahresuberschusses in Hohe von
4.040,7 Tsd. € hat die Genossenschaft im Geschaftsjahr
2019 ihre positive wirtschaftliche Entwicklung unter
Gewahrleistung einer stabilen Finanzlage fortgesetzt.

Infolge der teilweisen Rickwirkung auf den Stichtag
18. Juni 2019 des MietenWoG BIn wurden die gemafd
der EWG-Mietenkonzeption geplanten Nettokaltmieter-
hohungen im Berichtsjahr fur insgesamt rd. 200 Nut-
zungsverhaltnisse nicht erhoben, so dass die Zielstel-
lung bei den Mieteinnahmen nicht vollumfanglich
erreicht werden konnte. Da diese Mieterhohung ab
September 2019 ertragswirksam werden sollte und
sich zugleich die Ertragsausfalle im Berichtsjahr wegen
Leerstand weiter verringerten, wurden die Einnahmen
dennoch im Wesentlichen in der erwarteten Hohe
realisiert.

Aufgrund der fehlenden Baugenehmigung konnte im
Berichtsjahr mit den Mallnahmen der Balkonsanierung
in der Ernst-Ludwig-Heim-StralRe 1-15 nicht planmalig
begonnen werden. Die Realisierung dieser Mallnahmen
beginnt im Ill. Quartal des aktuellen Geschaftsjahres.
Im IV. Quartal 2019 wurde der Beginn zur Nachrustung
der zehn Aufgange in der Karower Chaussee 201-229
mit innenliegenden Personenaufzligen vorgezogen.

Insgesamt sind die betriebswirtschaftlichen Zielstel-
lungen der EWG grundsatzlich planmaRig realisiert

Der neue Spielplatz
in der Brennerstralle
im Tiroler Viertel

worden. Die erwirtschafteten Ergebnisse beeinflussen
die betriebswirtschaftlichen Kennzahlen der Genossen-
schaft positiv. So haben sich das Eigenkapital bzw. die
Eigenkapitalquote, bei gleichzeitiger Reduzierung der
Restschulden und der Gesamtzinsbelastung, weiter
erhoht.

Der Vermogensaufbau der Genossenschaft ist zum
Bilanzstichtag hinsichtlich der Fristigkeit von Vermo-
gens- und Schuldteilen ausgeglichen und die Zahlungs-
fahigkeit war im Berichtszeitraum stets gegeben.

Im Rahmen der Fortschreibung des Finanz- und Er-
folgsplans einschliellich des Wirtschaftsplans (Bau-
programm) wird unter den erkennbaren Chancen und
Risiken auch weiterhin von der Erwirtschaftung von
Jahresuberschissen und einer gesicherten Liquiditat
ausgegangen. Wesentliche und bestandsgefahrdende
Einflisse auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
sind aus jetziger Sicht nicht erkennbar.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft

sind geordnet und auch flir das aktuelle Geschaftsjahr
2020 wird die Erwirtschaftung eines Jahresiiberschus-
ses erwartet.

Der Vorstand geht auch zukdinftig von einer positiven
wirtschaftlichen Geschaftsentwicklung der Genossen-
schaft aus.
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Die langfristige Finanz- und Erfolgsplanung der Ge-
nossenschaft, einschliellich der Wirtschaftsplanung
(Bauprogramm), wird jahrlich aktualisiert und fortge-
schrieben. Beide Planungsdokumente wurden in der
gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat
am 12. Februar 2020 beraten und beschlossen. Die
Langfristplanung beinhaltet die finanziellen und wirt-

schaftlichen Zielstellungen und Entwicklungen der EWG.

Vor allem aufgrund des Gesetzes zur Mietenbegrenzung
im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) wird die
Entwicklung der Einnahmen im Planungszeitraum deutlich
eingeschrankt. Die auf der Grundlage der EWG-Mieten-
konzeption vorgesehene moderate Mietenentwicklung

fur die Wohnungen der Genossenschaft kann somit nicht
umgesetzt werden. Daraus ergeben sich im Planungszeit-
raum Mindereinnahmen, welche durch reduzierte Be-
standsinvestitionen ausgeglichen werden. Zum Ende des
Geschaftsjahres 2020 wird mit einer unveranderten durch-
schnittlichen Nettokaltmiete fiir Wohnraum von 5,68 €/m?
Wohnflache und Monat gerechnet.

Aufgrund des zwischenzeitlich erreichten Moderni-
sierungsgrades des Wohnungsbestands der Genos-
senschaft von 88 %, ist vor allem die Realisierung von
Instandsetzungsmalinahmen im Gesamtbestand
vorgesehen. Das betrifft insbesondere die Sanierung
von Fassaden, Dachern, Balkonen und zentralen
Heizungsanlagen sowie die Herrichtung von Woh-
nungen zur Wiedervermietung.

. Langfristiger Finanz- und Erfolgsplan

Die Planung flr das Geschaftsjahr 2020 sieht vor, dass
alle 150 Wohnungen der Karower Chaussee 201-229

durch sukzessive Nachristung mit Aufziigen barriere-

frei erreichbar sein werden.

Um der Nachfrage nach modernem Wohnraum fUr
unterschiedlichste WohnbedUrfnisse innerhalb der
Genossenschaft gerecht zu werden, erfolgen ergan-
zende Neubauten bzw. Aufstockungen von Bestands-
gebauden. Im Rahmen der Umsetzung des Konzepts
,EWG 4.000 plus” wurde nach Vorlage der Baugeneh-
migung im |. Quartal 2020 mit dem Start eines weite-
ren Neubauvorhabens auf dem ehemaligen Garagen-
grundstick in der Dolomitenstralle 47 begonnen. Auf
diesem Grundsttick soll bis Ende 2021 ein Neubau,
bestehend aus zwei Baukorpern mit 39 Wohnungen,
einem Mietertreff und einer Tiefgarage mit 39 Einstell-
platzen, fertiggestellt werden. Insgesamt sehen die
Planungen fir die Realisierung des Neubaus Investitio-
nen in Hohe von rd. 11 Mio. € vor, die vollstandig durch
die Aufnahme von Darlehen finanziert werden sollen.

Der langfristige Wirtschaftsplan (Bauprogramm)
2020 bis 2029 sieht Bestandsinvestitionen in Hohe
von insgesamt 58 Mio. € (jahrlich zwischen 4,8 Mio. €
bis 6,5 Mio. €) vor. Zur Finanzierung der geplanten
Bestandsinvestitionen sind ausschliellich eigene
erwirtschaftete finanzielle Mittel vorgesehen. Ledig-
lich fUr die Teilfinanzierung der Neubautatigkeit ist die
Aufnahme von Darlehen geplant.

2020 2023 2025 2027 2029
Nettomietertrage in Mio. € 14,4 14,9 14,9 14,9 14,8
Investitionen in den Wohnungsbestand in Mio. € 438 55 6,0 6,5 6,5
Jahresergebnisse in Mio. € (nach Steuern) 37 29 29 29 33
Liquiditat in Mio. € 49 51 54 55 56
Eigenkapitalquote in % 51 58 64 69 75
Verhaltnis Zinsen + Tilgung/Nettomieteinnahmen in % 44 45 37 34 33
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Fur das aktuelle Geschaftsjahr 2020 sind fur die Be-
standsinvestitionen 4,8 Mio. € und fur die Realisierung
des Neubauvorhabens Bauteilleistungen in Hohe von
5,0 Mio. € eingeplant.

Im Planungszeitraum bis 2029 werden die lang-
fristigen Kreditverbindlichkeiten vor allem durch
planmaRige Tilgungsleistungen weiter abgebaut.
Folglich wird sich der Anteil des Kapitaldienstes an
der Nettokaltmiete von rd. 44 % in 2020 auf rd. 33 %

in 2029 reduzieren. Insbesondere durch die Erzielung
von Jahrestiberschissen steigt die Eigenkapitalquote
weiter an. In den Jahren 2020 bis 2029 erhoht sich die
prognostizierte Eigenkapitalquote sukzessive von

rd. 51 % aufrd. 75 %.

Die Genossenschaft rechnet auch zuklnftig mit einer
gesicherten Liquiditat zwischen jahrlich rd. 4,9 Mio. €
und 5,6 Mio. €. Im Zeitraum 2020 bis 2029 werden
Jahreslberschisse zwischen 2,3 und 3,7 Mio. €
erwartet.

Chancen- und Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit des Vorstands konzentriert sich
auch kinftig auf die Bewirtschaftung und Vermietung
eines wettbewerbsfahigen Wohnungsbestands und
den weiteren Ausbau der Serviceangebote fir die
Mitglieder. In Austibung ihrer Geschaftstatigkeit ist die
EWG den branchenublichen Risiken ausgesetzt.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum
wird die Umsetzung des Konzeptes ,EWG 4.000 plus”
mit dem Ziel, den Wohnungsbestand vor allem durch
Neubautétigkeit im Rahmen einer mafivollen Nach-
verdichtung auf eigenen Grundstlicken sukzessive zu
erweitern, weiter verfolgt.

Zur Risikofriiherkennung hat die Genossenschaft
Instrumente eingerichtet, die geeignet sind, Entwick-
lungen und Tendenzen, die den Fortbestand der Genos-
senschaft gefahrden, frihzeitig zu erkennen. Hierfur
wurden interne Kontroll- und Sicherungsmalinahmen
in der Unternehmensorganisation eingerichtet. Der
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Vorstand bedient sich dabei im Wesentlichen folgender
Instrumente des Risikocontrollings und der Risiko-
friherkennung:

zehnjahriger Finanz- und Erfolgsplan einschliellich
Wirtschaftsplan (Bauprogramm), die planmaBig
jahrlich aktualisiert und fortgeschrieben werden,

Erarbeitung von Jahresplanen unter Berticksichti-
gung aktueller Entwicklungstendenzen,

Finanz- und Geldflussplanung sowie Abrechnung mit
Soll-Ist-Vergleich zum Plan; Abweichungen werden auf
ihren Ursprung und ihre Auswirkung hin analysiert,

monatlicher Vergleich der realisierten und bereits
beauftragten Ausgaben fur Instandhaltungs-, In-
standsetzungs-, Modernisierungs- und Wohnumfeld-
malinahmen zu den jeweiligen Budgetvorgaben,

monatliche Auswertung des Vermietungsstands
und der Mietrlickstande mit detaillierten Darstellun-
gen der Ursachen sowie Analyse der Ausfalle von
Nutzungsgebihren.

Diese eingerichteten Instrumente ermdglichen die
betriebliche Planung, Steuerung und Kontrolle der
entwicklungsbeeintrachtigenden oder bestandsgefahr-
denden Risiken der Genossenschaft.

Alle wesentlichen Geschéaftsprozesse werden auf der
Grundlage der monatlichen Auswertungen im Soll-Ist-
Vergleich und der Entwicklung ausgewahlter betriebs-
und finanzwirtschaftlicher Kennzahlen kontinuierlich
analysiert. Die Entwicklung der wirtschaftlichen Kenn-
ziffern und des Vermietungsstands ist quartalsweise
Gegenstand der Beratungen von Vorstand und Auf-
sichtsrat. Daruber hinaus wird die Vertreterversammlung
Uber Schwerpunkte der Geschaftstatigkeit informiert.

Der Vorstand verfolgt weitere geeignete Malinahmen

zur Risikominimierung. Diese betreffen insbesondere die
regelméaRige Uberpriifung und Optimierung der Organisa-
tionsstruktur des Unternehmens, die gezielte Hilfestellung
flr sdumige Mitglieder und Mieter sowie die Analyse der



Fremdkapitalstruktur und des Zinsanderungsrisikos. Dem
Zinsanderungsrisiko wird durch rechtzeitige Vorbereitung
von Prolongationen bzw. Umschuldungen entgegenge-
wirkt. Die Risikostreuung im Fremdkapitalbereich erfolgt
durch die Zusammenarbeit mit verschiedenen Banken.

Die Finanzierung der Bestandsinvestitionen erfolgt seit
dem Geschaftsjahr 2012 vollstandig aus eigenen er-
wirtschafteten finanziellen Mitteln. Dagegen werden zur
Finanzierung von Bestandserweiterungen weiterhin im
Wesentlichen Fremdmittel in Form von Darlehen aufge-
nommen. Infolgedessen hat sich in den letzten Jahren der
Verschuldungsrad reduziert und das Verhaltnis Nettomiet-
einnahmen zum Kapitaldienst verbessert. Im Ergebnis
flihrte dies zur Senkung der Finanzierungsrisiken.

Das Rating durch die kreditgebenden Banken hat durch

die stabile wirtschaftliche Lage und die Entwicklung
der betriebswirtschaftlichen Kennzahlen der Genos-
senschaft positive Auswirkungen auf die Kreditkondi-
tionen. Die Deutsche Bundesbank bescheinigt zudem

der EWG flr die zurtickliegenden Jahre die Notenbank-

fahigkeit.

Zur Unterstutzung des effektiven Risikomanagements
und zur Schaffung der notwendigen Transparenz der
wichtigsten wirtschaftlichen Kennziffern sowie zur Be-
urteilung der Lage des Unternehmens wird die zertifi-
zierte wohnungswirtschaftliche ERP-Software ,WODIS
Sigma" der Aareon AG genutzt. Die Systemsoftware
bildet alle wesentlichen Geschaftsvorfalle ab, gewahr-
leistet die Anforderungen der Datensicherheit und
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sichert auch fur die Zukunft weitere digitale Ausgestal-
tungsmaoglichkeiten hinsichtlich der fortwahrenden
Entwicklung einer modernen und effizienten Woh-
nungsverwaltung.

Jedes Jahr werden erhebliche finanzielle Mittel fir die
laufende Bewirtschaftung und Instandhaltung der Woh-
nungsbestdnde der Genossenschaft bedarfsgerecht
und unter Beachtung der gesetzlichen Anforderungen
eingesetzt. Diese hohen Investitionen werden auch
zukunftig planmalig in den Wohnungsbestand vorge-
nommen, um auch kinftig den Mitgliedern attraktive
Wohnungen anbieten zu konnen. Hierbei muss sich
die Genossenschaft wesentlichen Herausforderungen
stellen und fir die Weiterentwicklung des Wohnungs-
bestands entsprechende Losungsansatze aufzeigen.
Das sind insbesondere Aufgaben und Risiken, die
sich vor allem aus dem demografischen Wandel der
Gesellschaft, den Erfordernissen des Umweltschutzes,
den Anforderungen an eine hohe Energieeffizienz
sowie den aktuellen gesetzlichen Regelungen (Mieten
WoG BIn) und den Folgen der derzeitig bestehenden
COVID-19-Pandemie ergeben.

Aufgrund des am 23. Februar 2020 in Kraft getretenen
MietenWoG BIn wird die zukunftige Entwicklung der Miet-
einnahmen deutlich eingeschrankt. Die auf der Grundlage
der EWG-Mietenkonzeption vorgesehene moderate Mie-
tenentwicklung fur die Wohnungen der Genossenschaft
kann nicht mehr umgesetzt werden. Daraus ergeben sich
Mindereinnahmen mit negativer Auswirkung auf die Aus-
gaben flr die Bestandsinvestitionen.

| Ordentliche
| Vertreterversammlung
| am 19. Juni 2019
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Weiterhin bestehen Risiken aus der eingetretenen
COVID-19-Pandemig, die sich auf den zuklinftigen Ge-
schaftsverlauf der Genossenschaft auswirken konnen.
Die Risiken bestehen insbesondere in der zeitlichen
Verzbgerung bei der Durchflhrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Neubaumalnahmen, der Stei-
gerungen von Kosten, der Verschiebung von geplanten
Einnahmen oder dem Ausfall von Mieteinnahmen.

Auf der Grundlage der langfristigen Finanz- und
Erfolgsplanung erfolgen gemeinsam mit der beauftrag-
ten Steuerberatungsgesellschaft die jahrliche Analyse
der steuerlichen Situation der EWG und gegebenenfalls
die Fortschreibung der steuerlichen Prognoserech-
nung, um die Liquiditatsabfliisse aus steuerlichen
Zahlungsverpflichtungen zu gewahrleisten. Durch

den Verkauf und die Stilllegung von Photovoltaikanla-
gen wurden die Voraussetzungen geschaffen, um im
Berichtssjahr die Inanspruchnahme der erweiterten
Kirzung fir Grundstticksunternehmen in Anspruch zu
nehmen.

Im Rahmen eines jahrlichen Versicherungsgesprachs
mit dem beauftragten Makler wird das Versicherungs-
management der EWG auf Vollstandigkeit und Ange-
messenheit des Versicherungsumfangs Uberprift und
gegebenenfalls angepasst.

In der Genossenschaft sind insbesondere Malinahmen
zur Mitarbeitergewinnung und -bindung, Schulungen
zur Forderung der Qualifikation der Mitarbeiter, die
Nachwuchssicherung sowie modern ausgestattete
Arbeitsplatze Bestandteile der Personalpolitik. Unter

Berlcksichtigung des anhaltenden Fachkraftemangels,
gewinnen diese Mallnahmen zunehmend an Bedeu-
tung.

Die systematische und kontinuierliche Analyse, die
Bewertung und Steuerung sowie die Uberwachung und
Dokumentation der unternehmerischen Risiken sind
wesentliche Schwerpunkte zur Sicherung und Starkung
der Genossenschaft. Der Vorstand verschafft sich
regelmaRig und anlassbezogen einen Uberblick zur
Beurteilung der fur die Genossenschaft relevanten Risi-
kosituation. Aus der Geschaftstatigkeit sind gegenwar-
tig keine Risiken erkennbar, die einen entscheidenden
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
oder den Fortbestand der EWG haben konnten.

Der Vorstand dankt allen engagierten Mitgliedern, den
Vertretern, den Mitgliedern des Aufsichtsrates und al-
len Mitarbeitern der Genossenschaft fur die geleistete
UnterstUtzung.

Berlin, 20. Mai 2020

Erste Wohnungsgenossenschaft
Berlin-Pankow eG

Der Vorstand

/g' 4
Zell Luft
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BILANZ
zum 31. Dezember 2019

AKTIVA

A Anlagevermogen
|. Immaterielle Vermdgensgegenstande

[l. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Grundstlicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung

4. Anlagen im Bau
5. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt
B Umlaufvermogen

|. Vorrate
Unfertige Leistungen

[l. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermogensgegenstande

[ll. Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

C Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

Euro Euro

1.177,93
126.281.498,43
1.404.940,05
122.971,60
0,00
616.140,21 128.425.550,29
10.400,00
128.437.128,22
5.147.125,22
28.816,31
288.938,17 317.754,48
5.0563.053,35
8.545,80

138.963.607,07

Vorjahr

Euro

432,43

125.863.510,94
1.414.761,80

106.811,53
316.699,47

68.907,27

10.400,00

127.781.523,44

4.988.304,41

20.529,58
208.403,85

4.415.102,20

9.801,35

137.423.664,83
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Passiva
PASSIVA
Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
A Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 126.166,78 138.570,00
2. der verbleibenden Mitglieder 7.445.544,56 7.045.018,12
3. aus geklindigten Geschaftsanteilen 28.830,00 7.600.541,34 1.860,00
ruckstandig fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 1.278,66 Euro (7.791,88)

. Ergebnisricklagen
1. Sonderrucklage gemaly § 27 Abs. 2 DMBIIG

39.489.182,22

39.489.182,22

2. Gesetzliche Rucklage 2.051.602,38 1.647.528,37
3. Andere Ergebnisriicklagen 16.444.051,28 57.984.835,88 13.378.610,38
[1l. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 4.040.740,05 2.898.289,78
2. Einstellung in Ergebnisricklagen -2.020.370,02 2.020.370,03 -1.449.144,89
Eigenkapital insgesamt 67.605.747,25 63.149.913,98
B Riickstellungen
1. Steuerrtckstellungen 27.809,00 3.172,00
2. Sonstige Rickstellungen 450.400,00 478.209,00 537.585,52
C Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 63.356.002,77 66.483.017,70
2. Erhaltene Anzahlungen 5.945.964,29 5.911.028,85
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 318.668,08 294.301,96
4. Verbindlichkeiten aus 937.962,14 584.830,43
Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten 321.053,54 70.879.650,82 459.814,39
davon aus Steuern 519,20 Euro (146.635,85)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 422,35 Euro (543,94)

Bilanzsumme

138.963.607,07

137.423.664,83
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2019

1. Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehéalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstltzung
davon fur Altersvorsorge 8.700,23 Euro

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen
8. Ertrage aus anderen Finanzanlagen

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus Abzinsung 0,00 Euro

10.Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung 536,86 Euro

11. Steuern vom Einkommmen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

12. Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

13. Einstellung aus dem Jahrestberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
Euro Euro

19.629.487,59
158.820,81

343.100,99

8.086.035,34

12.045.374,05

1.498.096,26

284.803,73 1.782.899,99

2.720.505,68

698.195,64
260,00

482,98

1.940.736,15

195.979,28
4.707.800,29
667.060,24

4.040.740,05

-2.020.370,02

2.020.370,03

Vorjahr

Euro

19.310.654,26
-50.174,07

567.104,48

8.797.135,11

11.030.449,56

1.511.308,02

279.858,23
(10.253,19)

2.661.645,94

624.889,83
260,00

2.689,66
(0,00)

2.104.871,59
(756,47)

291.993,85
3.558.831,76
660.541,98

2.898.289,78

-1.449.144,89

1.449.144,89
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

1. Allgemeine Angaben

Die Erste Wohnungsgenossenschaft Berlin-Pankow eG
ist im Genossenschaftsregister (GnR Nr. 485 B) beim
Amtsgericht Charlottenburg eingetragen und hat ihren
Sitz in Berlin.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des
Genossenschaftsgesetzes (GenG) und der Satzung.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung findet das
Gesamtkostenverfahren Anwendung.

2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogens-
gegenstande (Lizenzprogramme) wurden zu An-
schaffungskosten angesetzt und planmalig Gber die
betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von drei Jahren
linear abgeschrieben. Die Abschreibungen sind im An-
schaffungsjahr zeitanteilig vorgenommen worden.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bewertet und planmalig Uber die
betriebsgewohnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Bei den Wohngebauden wurden die Modernisierungs-
aufwendungen gemaR § 255 Absatz 2 HGB, die zu einer
wesentlichen Verbesserung der Wohnsubstanz und zu
einer Erhohung der Mieten flhrten, aktiviert.

Geringwertige Wirtschaftsguter, deren Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten mehr als 250,00 € und bis zu
1.000,00 € betragen, wurden in einem Sammelkonto
erfasst und werden Uber den Zeitraum von 5 Jahren
abgeschrieben (vgl. § 6 Absatz 2a EStG).

Im Geschaftsjahr wurden geringwertige Wirtschafts-
guter bis 800,00 € netto gemall § 6 Absatz 2 EStG
im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben und als
Abgang erfasst.

Das Finanzanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten
bewertet.

Die unfertigen Leistungen (Heiz- und Betriebskosten)
sind unter der Beachtung des strengen Niederstwert-
prinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
wurden zum Nennwert ausgewiesen und vorhandene
Risiken sind durch Einzelwertberichtigungen berick-
sichtigt. Die als uneinbringlich eingeschatzten Forde-
rungen wurden abgeschrieben.

Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten
Betragen bilanziert.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellun-
gen bericksichtigen alle erkennbaren Risiken und un-
gewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe
des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrages. Ruckstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen sieben Jahre, gemal der
Vorgabe der Deutschen Bundesbank, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag
angesetzt.

3. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

3.1 Bilanz

Zum Anlagevermdogen wird auf den Anlagenspiegel
verwiesen.

Andere Finanzanlagen weisen Anschaffungskosten fur
200 Geschaftsanteile a 52,00 € der Berliner Volksbank
eG, Berlin, mit einem Gesamtbetrag von 10.400,00 €
aus.

Unfertige Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten in Hohe von 5.147.125,22 €.
Ein Bewertungsabschlag auf noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten wegen Leerstands wurde in
Hohe von 0,7 % vorgenommen.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande in Hohe von insgesamt 317.754,48 €
stellen sich im Wesentlichen wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung 28.816,31 €
Sonstige Vermogensgegenstande 288.938,17 €
darunter Forderungen aus/gegentber:
Betriebskosten 112.031,01 €
Versicherungen 111.169,54 €
dem Finanzamt 50.880,24 €
Gerichtskostenvorschussen 9.000,00 €

Es bestehen keine Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr.

In der Position Sonstige Vermdgensgegenstande sind,
bis auf die Forderungen gegeniber dem Finanzamt in
Hohe 50.880,24 €, keine Betrage grofleren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen.

Die Entwicklung der Ergebnisricklagen wird im
folgenden Riicklagenspiegel dargestellt.

Gemal dem Beschluss der Vertreterversammlung
vom 19. Juni 2019 wurde der Bilanzgewinn flir das

. Riicklagenspiegel

Stand am Ende
des Vorjahres

Einstellung aus
dem Bilanzgewinn
des Vorjahres

Geschaftsjahr 2018 in Hohe von 1.449.144,89 €
in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden gemal
§ 40 Abs. 2 der Satzung 10 % des JahresUberschusses

in die gesetzliche Riicklage eingestellt. Vorstand und
Aufsichtsrat haben bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses gemeinsam beschlossen, weitere 40 % des
Jahresuberschusses gemal § 40 Abs. 4 der Satzung in die
anderen Ergebnisriicklagen einzustellen. Damit wird ein
Bilanzgewinn in Hohe von 50 % des Jahresuberschusses
ausgewiesen.

Die Steuerriickstellungen enthalten die voraus-
sichtliche Korperschaftsteuerbelastung fir das
Geschaftsjahr 2019 in Hohe von 27.809,00 € unter
BerUcksichtigung der bereits geleisteten Steuer-
vorauszahlungen.

Sonstige Riickstellungen wurden in Hohe von
insgesamt 450.400,00 € gebildet und betreffen:

Kosten der Hausbewirtschaftung 159.000,00 €
Instandhaltungskosten 80.000,00 €
Urlaubsanspriiche, Berufsgenossen-

schaft und Jahresabschlusskosten 68.800,00 €
Prifungs- und Steuerberatungskosten  68.500,00 €
Sonstige ungewisse Verbindlichkeiten ~ 74.100,00 €

Bestand am Ende
des Geschaftsjahres

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss
des Geschaftsjahres

Euro Euro Euro Euro
Sonderricklage 39.489.182,22 0,00 0,00 39.489.182,22
Gesetzliche Ricklage 1.647.528,37 0,00 404.074,01 2.051.602,38
Andere Ergebnisriicklagen 13.378.610,38 1.449.144,89 1.616.296,01 16.444.051,28

Summe 54.515.320,97

1.449.144,89

2.020.370,02 57.984.835,88



Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage groReren
Umfangs, die rechtlich erst nach dem Abschlussstich-
tag entstehen. Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten,
einschliellich deren Sicherheiten, wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel hingewiesen.

3.2 Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende wesentliche periodenfremde Ertrage und
Aufwendungen enthalten:

Periodenfremde Ertrage:

Vereinnahmung von Verbindlichkeiten — 46.678,47 €
Aufldsung von Wertberichtigungen 23.254,69 €
Ertrage friherer Jahre 18.341,81 €

Aufldsung von sonstigen Rickstellungen 5.431,03 €

Periodenfremde Aufwendungen:

Wertberichtigungen/Abschreibungen
von Forderungen 15.133,81 €
Im Posten Abschreibungen auf Sachanlagen sind
aulerplanmalige Abschreibungen in Hohe von
29.168,66 € fur Bauvorbereitungskosten aufgrund des
nicht mehr wirtschaftlich durchfihrbaren Einbaus von
Dachgauben in den Reihenhausern und der Demon-
tage von zwei Fotovoltaikanlagen in Hohe der Erinne-
rungswerte enthalten.

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in
Hohe von 536,86 € Aufwendungen aus der Abzinsung
von sonstigen Ruckstellungen enthalten.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
neben den bereits genannten periodenfremden Ertra-
gen und Aufwendungen keine Betrage von aul3erge-
wohnlicher Grofienordnung oder aulRergewohnlicher
Bedeutung enthalten.
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4. Sonstige Angaben

4.1 Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschiftigten Arbeitnehmer (ohne Vorstand)
betrug:

2019 2018

Vollzeitbeschaftigte 16 18
Hausmeister

Teilzeitbeschaftigte/Azubi 8
insgesamt 32 31

4.2 Mitgliederbewegung

Mitgliederanzahl gesamt -
Stand am 31.12.2018

ausgeschiedene Mitglieder
per 31.12.2018 -121

Anzahl verbleibender Mitglieder —
Stand am 31.12.2018 4.457

4.572

Zugange 192
davon Neuaufnahmen 177
davon Ubertragungen 15
Abgange -45
davon nachtragliche Todesmeldungen -28
davon Ubertragungen -17

Mitgliederanzahl gesamt -

Stand am 31.12.2019 4.598

Abgange zum Ablauf des Geschaftsjahres -112

davon Kindigungen -73
davon Tod -29

davon Ausschluss -10

Anzahl verbleibender Mitglieder —
Stand am 31.12.2019 4.486

| 33
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Die gezahlten Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Jahr 2019 um 400,5 Tsd. €
erhoht. Es bestehen Rickstande in Hohe von 1,3 Tsd. €
bei falligen Einzahlungen auf Geschaftsanteile.

Zum Geschéaftsjahresende waren die Mitglieder

mit 24.522 Anteilen zu je 310,00 € an der Genossen-
schaft mit einem Gesamtbetrag von 7.601,8 Tsd. €
beteiligt. Die Mitglieder haften mit den ibernommenen
Geschaftsanteilen; eine Nachschusspflicht besteht
nicht.

Die Aufwendungen fur die Verzinsung der weiteren
Geschaftsguthaben betragen im Geschaftsjahr ins-
gesamt 58,5 Tsd. € (Vorjahr: 51,3 Tsd. €).

4.3 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestanden am Bilanzstichtag keine in der Bilanz
nicht ausgewiesenen Verpflichtungen, die fur die
Beurteilung der Finanzlage der Genossenschaft von
Bedeutung sein konnten.

4.4 Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes

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

34 |

4.5 Die Genossenschaft ist Mitglied

im BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Lentzeallee 107, 14195 Berlin

in der BBA-Akademie der Immobilienwirtschaft e. V.
Hauptstralie 78/79, 12159 Berlin

im Genossenschaftsforum e. V.
Machonstralle 25, 12105 Berlin

in der Industrie- und Handelskammer zu Berlin
Fasanenstrafte 85, 10623 Berlin

in der DESWOS e. V., Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
Innere Kanalstralle 69, 50823 Kaln

in der Creditreform Berlin Brandenburg Wolfram KG
Karl-Heinrich-Ulrichs-Strale 1, 10787 Berlin

im Pensions-Sicherungs-Verein (PSVaG)
Bahnstralte 6, 50996 Koln

in der NUrnberger Uberbetrieblichen
Versorgungskasse e. V.
OstendstralRe 100, 90334 Nirnberg

im Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.
Peter-Muller-Stralte 16, 40468 Diisseldorf
(tariflose Betreuungsmitgliedschaft)



4.6 Mitglieder des Vorstands

Herr Chris Zell
Vorstandsmitglied

Herr Markus Luft
Vorstandsmitglied

4.7 Prokuristen

Herr Joachim Klein
Herr Uwe Vogel (ab 1. Juli 2019)

4.8 Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Maurice Schmilas
Aufsichtsratsvorsitzender

Frau Ingrid Lippmann
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzende

Herr Nico Liebing
Schriftflihrer (ab 19. Juni 2019)

Frau Andrea Krawczyk
Stellv. Schriftflhrerin

Herr Lutz Hoba

Frau Gudrun Irmschler (ab 19. Juni 2019)

Herr GUnter Lonnig

Herr Clemens Noack
Schriftfihrer (bis 19. Juni 2019)

Herr Reinhard Walter
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5. Weitere Angaben

5.1 Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine
Vorgange eingetreten, die fur die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft von besonderer
Bedeutung sind.

5.2 Gewinnverwendung

Im Geschaftsjahr wurde ein Jahresuberschuss in Hohe
von 4.040.740,05 € erzielt. Bei Aufstellung des Jahres-
abschlusses wurden gemal § 40 Abs. 2 der Satzung
10 % des Jahrestiberschusses (404.074,01 €) in die
gesetzliche Riicklage eingestellt. Vorstand und Auf-
sichtsrat haben bei Aufstellung des Jahresabschlusses
gemeinsam beschlossen, weitere 1.616.296,01 € (das
entspricht 40 % des Jahrestiberschusses) gemal § 40
Abs. 4 der Satzung in die anderen Ergebnisriicklagen
einzustellen. Damit wird ein Bilanzgewinn in Hohe

von 2.020.370,03 € ausgewiesen. Der Zufiihrung liegt
ein gemeinsamer Beschluss des Vorstands und des
Aufsichtsrates gemal § 35 Buchstabe m) der Satzung
vom 20. Mai 2020 zugrunde.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterver-
sammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres
2019 in Hohe von 2.020.370,03 € in die anderen Ergeb-
nisrticklagen einzustellen.

Berlin, 20. Mai 2020

Der Vorstand

L

Zell Luft
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Anlage 1 - Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2019

££'200°95€°€9

s1yoalpuedpunig sep Bunbenuig yoinp 1Layoissb 06790805 65
ulpag sapue sap yeyosbing yoInp 1ayoisab /8vE6 /78S (x

('sa1yeliop sep usgebuy )

( (0£'£10°€87°99) (09'SYS LYT ) (92'1¥5°508°61) (/%'906'G89°L L) (ec'c66'28L°€L) BenaqILIESOS
* £1'2009S€°€9 876951 6E Y208 LYS 6L 09'€0608LZL 78'0S9°6/8°0L
80 0) 8@ 0) 80 0) aﬂa%& aﬂ&%& LOUSOIPUIIOA SBISUOS
000 000 000 ¥G'€50°LZE ¥G'€50°LZE
(000) (00'0) (el'eblzel) (0€'££9'297) (ev'0£8'785) usbunisiaT pun usbuniajal
000 000 [£7/590L L1'68E°LES ¥1'296°LE6 SNe Ua)IeXyoI|pUIgIaA
(000) (00'0) (00'0) (96'L0E762) (96'L0£762) Bunisiwia sne
000 000 000 80'899'8LE 80'899'8LE USHSYYOI|PUICISA
8@ 0) 8@ 0) 8@ 0) @m 820°L16'S) Gm_w 820°LL6S) UeBUN|UEZUY BUSYELI
000 000 000 62796°S76°S 62796°SY6'S
( (0£'210°€87°99) (09'SYS LYT ) (eL'syee89'6l) (L6'€TL'85S V) (0£'£10°€87°99) uaINISUILIpaly
! £1'700°9SE°€9 8/ 77695 L°6€E L0'0ETSEY 6L 26'/78°€9L Y £1'200°9S€°€9 Jagnuabab us)axyoIpUIqISA
Bunisyols 11ayo1sah aiyer G Jagn alyergsiqL Jyer | Jswn
Jap Wy
uallazjne|isay uoaep Jwesabsul 0J4Nn3 Ul usgebuy

61L02°CL LE Jod uauayyoljpuiqiap

| 9bejuy

36



EWG | Geschaftsbericht 2019
ANHANG | JAHRESABSCHLUSS
Anlage 2 - Anlagenspiegel 2019
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Maurice Schmilas
Aufsichtsrats-
vorsitzender

Der Aufsichtsrat der Ersten Wohnungsgenossenschaft
Berlin-Pankow eG hat im Geschaftsjahr 2019 die ihm
nach Gesetz und Satzung Ubertragenen Aufgaben, den
Vorstand in seiner Geschaftsfihrung zu tUberwachen,
zu beraten und zu fordern, wahrgenommen.

Im Rahmen der gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand hat er sich lber die wesentlichen Geschafts-
vorgange, die wirtschaftliche Lage und Entwicklung der
Genossenschaft regelmanig informiert. Zur Beurtei-
lung der Geschaftslage wurden ihm vor allem Berichte
zur Umsetzung der Wirtschaftsplanung, zur Entwick-
lung der Ertrags- und Finanzlage sowie zur Vermie-
tungssituation vorgelegt. Dariiber hinaus informierte
der Vorstand Uber den Verlauf und die Ergebnisse der
im Berichtsjahr durchgefliihrten Wahl der Vertreter
sowie Uber das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) bzw. tber die
Auswirkungen des Gesetzes auf die Geschaftstatigkeit
der Genossenschaft.

Zur Unterstitzung der Arbeit des Aufsichtsrates sind
insgesamt drei Fachausschusse gebildet worden. Im
Berichtsjahr traten die Ausschisse Recht und Grund-
satze, Technik und Bau sowie Finanzen insgesamt
zu sechs Beratungen zusammen, um vor allem die
gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und die
des Aufsichtsrates vorzubereiten.

Ein wesentlicher Schwerpunkt des Geschaftsjahres
2019 der Arbeit vom Ausschuss fiir Technik und Bau
war die fortflihrende Begleitung der Entwurfsplanung
fur den Neubau in der Dolomitenstrale 47. Dazu beriet
der Ausschuss gemeinsam mit dem Vorstand die
vorangeschrittene Planung des beauftragten Architek-
tenbiros und erarbeitete die entsprechende Beschluss-
empfehlung fur den Aufsichtsrat. Darliber hinaus

wurden die Auswirkungen des MietenWoG BIn insbe-
sondere auf den Wirtschaftsplan (Bauprogramm) 2020
durch den Vorstand erortert und gemeinsam beraten.

Die Mitglieder vom Ausschuss fur Finanzen haben

im Berichtszeitraum insbesondere den Finanz- und
Erfolgsplan 2020 einschlieBlich der Auswirkungen des
MietenWoG BIn, die Fortschreibung der Langfristpla-
nung bis 2029, die Dokumente zum Jahresabschluss
2018 hinsichtlich der Bilanz- und Wertansatze erortert
und die Beschlussempfehlungen fir den Aufsichtsrat
erarbeitet. Ein weiterer Schwerpunkt des Ausschusses
Finanzen ist die Vorbereitung der jahrlichen Pflicht-
prifung durch den Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V. (BBU). Dazu fand zu
Beginn der Priifung traditionell das Prifungsauftakt-
gesprach, insbesondere zur Erdrterung der Prifungs-
schwerpunkte statt.

Die im Jahr 2019 durchgefihrte Mitgliederbefragung
wurde durch den Ausschuss fur Recht und Grund-
satze begleitet. Dabei wurden vor allem die Inhalte des
Fragebogens vorab gemeinsam mit dem Vorstand
erortert und beraten.

Im Berichtsjahr fanden sechs gemeinsame Sitzungen
mit dem Vorstand und drei weitere Sitzungen des Auf-
sichtsrates statt. Folgende wesentliche Themen waren
Bestandteil der Sitzungen mit dem Vorstand bzw. des
Aufsichtsrates:

Finanz- und Erfolgsplanung sowie Wirtschaftsplan
(Bauprogramm) 2020 und die Fortschreibung der
Langfristplanung bis 2029

Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberich-
tes fUr das Geschaftsjahr 2018 sowie die Vorberei-
tung der BeschlUsse flr die ordentliche Vertreterver-
sammlung am 19. Juni 2019

Auswertung der Quartalsberichte des Vorstands zur
Durchfiihrung der jahrlichen Finanz- und Erfolgspla-
nung sowie der Umsetzung des Wirtschaftsplanes
(Bauprogramm)

Begleitung des Neubauvorhabens Dolomitenstralie
47 gemaf Entwurfsplanung



Anderung der Wahlordnung und die Bildung der
Wahlbezirke fir die Wahl der Vertreter und Erorte-
rung des Abschlussberichtes des Wahlvorstands
zu der Vertreterwahl 2019

Erteilung einer Prokura

Auswertung des Berichtes uber die jahrliche Pflicht-
prifung des Prifungsverbandes unter Einbeziehung
vom Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018.

Die im aktuellen Geschaftsjahr grassierende
COVID-19-Pandemie tangiert die Geschaftstatigkeit
der Genossenschaft erheblich, so dass Geschafts-
ablaufe nicht in gewohnter Form durchgefihrt
werden konnen. Das betrifft auch die Durchfiihrung
von gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat. Der Vorstand informierte den Aufsichts-
rat regelmallig und umfassend Uber die Auswirkungen
der COVID-19-Pandemie auf die Genossenschaft und
die in diesem Zusammenhang getroffenen Maf3-
nahmen.

Den vom Vorstand vorgelegten Geschaftsbericht 2019,
bestehend aus dem Lagebericht und dem Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2019 (Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang) hat der Aufsichtsrat
gepruft und gebilligt. Fur das Geschaftsjahr 2019

wird ein JahresUberschuss in Hohe von insgesamt
4.040.740,05 € ausgewiesen.

Der Aufsichtsrat hat tber das Umlaufverfahren in Text-
form mit Datum vom 15. April 2020 auf der Grundlage
von Artikel 2 § 3 Abs. 6 des Gesetzes zur Abmilderung
der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafverfahrensrecht beschlossen, die weiteren
Geschaftsanteile im Sinne von § 17 Abs. 5 der Sat-
zung, in Hohe von 2,5 v. H. fir das Geschaftsjahr 2019
Zu verzinsen.

Daruber hinaus wurde in der gemeinsamen Sitzung
von Vorstand und Aufsichtsrat am 20. Mai 2020 in
Ubereinstimmung mit den Vorschlagen des Vorstands
beschlossen, gemal § 40 Abs. 2 und 4 in Verbindung
mit § 35 m) der Satzung 10 % des Jahrestiiberschus-
ses (404.074,01 €) in die gesetzliche Ricklage und
weitere 1.616.296,01 € (das entspricht 40 % des Jah-
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resliberschusses) in die anderen Ergebnisriicklagen
einzustellen. Damit wird ein Bilanzgewinn in Hohe von
2.020.370,03 € ausgewiesen.

Abweichend von § 48 Abs. 1 Satz 1 GenG stellte der
Aufsichtsrat Uber das Umlaufverfahren in Textform
gemal Art. 2 § 3 Abs. 3 des Gesetzes zur Abmilderung
der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafverfahrensrecht zudem den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2019 (Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung, Anhang) in der gemeinsamen Sitzung von
Vorstand und Aufsichtsrat vom 17. Juni 2020 fest.

Der Aufsichtsrat schléagt in Ubereinstimmung mit den
Vorschlagen des Vorstands der Vertreterversammlung
vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 2.020.370,03 € den
anderen Ergebnisriicklagen zuzufihren. Des Weiteren
schlagt der Aufsichtsrat vor, dem Vorstand fiir das
Geschaftsjahr 2019 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt allen ehrenamtlich tatigen
Mitgliedern der Genossenschaft sowie den Vertretern,
dem Vorstand und den Mitarbeitern fir die konstruktive
und vertrauensvolle Zusammenarbeit im Geschaftsjahr
2019.

Fur den Aufsichtsrat

/"‘:—- i
2 F il '/ — -
f? -~ L" -édf—?f?
Maurice Schmilas
Aufsichtsratsvorsitzender

Berlin, 17. Juni 2020
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Anzahl der Davon
Wohnungen Gewerbe
Ernst-Ludwig-Heim-StralRe 1-23 120 0
Georg-Benjamin-Stralte 1-15 80 0
Karower Chaussee 65-95 160 0
Karower Chaussee 201-229 150 0
Lindenberger Weg 28-42 80 0
PdInitzweg 55-59 24 0
Robellweg 32-52b 96 0
Robert-Rossle-Stralke 15-22 90 0
Theodor-Brugsch-Strale 2-16 80 0
Franz-Schmidt-Stralte 19-25 40 0
Groscurthstrale 2,4 76 2
GroscurthstralRe 6,8 78 0
Groscurthstralie 10-28 107 0
Walter-Friedrich-Stralle 3,5 76 5
Walter-Friedrich-Stralte 12,14 77 4
Achtermannstralle 49-62 124 0
Hadlichstralte 21-35 107 0
Klaustaler Stralke 22,22a,22b 24 0
Mendelstralie 46-52 32 0
Blankenburger Stralle 22a-d 48 0
Blankenburger Stralle 26a-d 48 0
Blankenburger Stralle 102-106d 120 0
Dietzgenstralie 7,9,9a 24 0
Hermann-Hesse-Stralte 3,9,93,9b 32 0
Hermann-Hesse-Stralte Reihenhauser 18 0
Hermann-Hesse-Stralle 3a,b 21 0
Hermann-Hesse-Stralle 9c¢c-h 23 0
Lindenberger Stralle 9-19 48 0
Brennerstralle 76-88 A-H 142 0
DolomitenstralRe 9,11,13 24 0
Dolomitenstralie 10,12,14,16,18 40 0
Dolomitenstralie 41,43, 45 24 0
Esplanade 32-48 84 0
MasurenstraRe 3-8 48 0
Tiroler Stralle 2,4,6 24 0
Tiroler Strale 1,35 24 0
Tiroler StralRe 8-26 120 0
Tiroler StralRe 51-73 104 0
Toblacher Stralle 32-36 24 0
Trienter Stralle 1-11 60 0
Zillertalstrale 2-34 136 0
Zillertalstralie 35-47 80 0
BaumbachstralRe 8,9 20 0
Eschengraben 36,38 20 0
Prenzlauer Promenade 155a-159f 224 0
Prenzlauer Promenade 163a—166e 160 0
Prenzlauer Promenade 173,174 30 0
Spiekermannstrale 6-16 108 0
TalstralBe 19-21 45 0
Thulestralle 66-80 64 0
Thulestralle 65,69-73 40 0
Insgesamt 3.648 11
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Wohnungen | Gewerbe
Buch Buch

669 11

Wohnungen || Gewerbe
Nieder- Nieder-

schonhausen' schonhausen

669 0

Wohnungen | Gewerbe

Tiroler Tiroler
Viertel Viertel
934 0

Wohnungen | Gewerbe

Um die Um die
Prenzlauer =~ Prenzlauer
Promenade = Promenade

711 0
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