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Wohnungsgenossenschaft Treptower Park eG
Harzer Str. 16, 12059 Berlin

Telefon:
Telefax:
E-Mail:

Internet:

030/6811565
030/687 1003
info@berliner-genossenschaft.de

www.berliner-genossenschaft.de

Offnungszeiten der Verwaltung:
Montag bis Freitag (auker Mittwoch)
Montag bis Dienstag
Donnerstag

Mittwoch

Sprechstunden des Vorstandes:
nach vorheriger Vereinbarung

10.00 bis 12.30 Uhr
14.00 bis 15.00 Uhr
14.30 bis 17.00 Uhr

keine Sprechstunde



Die ,Treptower Park eG* auf einen Blick

Mieteinheiten (Wohnungen, Gewerbe)

Géastewohnung

Garagen

Bilanzsumme

Anlagevermogen

Eigenkapitalquote

Ricklagen

Umsétze Hausbewirtschaftung

Leerstandsquote

Anzahl Mitglieder

Anzahl Genossenschaftsanteile

Geschéftsguthaben

Personalbestand

2019 2018 2017 2016

914 914 897 897

1 1 1 1

28 28 28 28
29.6359T€| 295772T€| 31.660,7T€| 29.090,1T€
249154 T€| 254322T€| 259535 T€| 224352T€
34,9 % 30,0 % 253 % 23,6 %
78946T€| 6871,3T€| 58054T€| 5469,6T€
52392T€| 49659T€| 4.753,6T€| 4.601,7T€
0,6 % 1,1% 0,3% 3,3%
1.478 1.477 1.461 1.423
4.998 4.846 4.496 4.207
1.279,5T€ 1.240,3T€ 1.151,0T€ 1.076,7T€
15 17 13 13

Inhaltsverzeichnis

Lagebericht

1 Deutsche Wirtschaft

2 Berliner Wirtschaft und Wohnungsmarkt

3. Unsere Genossenschaft

4 Wohnungswirtschaftliche Entwicklungen

- Hausbewirtschaftung

- Organisation und Personal des Geschéftsbetriebes
Bautatigkeit, Modernisierung und Instandhaltung
Vermogens- und Finanzlage

Ertragslage

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

© o N o U

Voraussichtliche Entwicklung
Priifungsbestatigung des Aufsichtsrates
Bilanz zum 31. Dezember 2020

Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
1. Allgemeine Angaben
2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden /

Erldauterungen zur Bilanz und GuV
3. Sonstige Angaben
4. Anlagenspiegel
5. Verbindlichkeitenspiegel
Weitere Erlduterungen zum Jahresabschluss

Wohngebaudeiibersicht

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung ménnlicher, weiblicher und diverser Sprach-

formen verzichtet. Simtliche Personenbezeichnungen gelten gleichwohl fiir alle Geschlechter und Identitéiten.

Seite

10
10
10
12
13
14
15
17
18-19
20

21

21
24
28-29
29
30-31
32



P" A "_'”"Tl : . .' *-.--x‘l J.,-"L l-a..‘, { L= _r_-. - !.1&,- . W .-—I-i-‘r‘:.l‘.l---:". '. . s \u‘ 1\‘_ N s ...._“ “‘. e Wi T, gk
l-J -.i""'h‘ﬁ ki "}‘_‘_ Ez‘.f‘ '-{::‘-? i f tiﬂ ‘_I. ek S ﬁ“ . :" N lJ i“’_}" S 1\!2}"" e “"q-ﬁ* E}‘*fl !-;g Ty
e b A R T T A ST R CNE e S A A R 4
C H T ik o]
I R e D R e R AT R R ."”’ A AT B ARY L
S S (U e WA B “t-u*: TR WIS 38 S ."e.*‘.i“ s S HRE f

‘\'p'{

Y - gebericht des Vorstandes

Deutsche Wirtschaft

Auch die deutsche Wirtschaft blieb von den massiven Auswirkungen der weltweiten Corona-Pandemie nicht ver-
schont und bekam ab dem Friihjahr 2020 die volle Breitseite der ersten Welle zu splren. Die stark ansteigenden An-
steckungszahlen flhrten zum ersten Lockdown in der deutschen Geschichte und bescherten Deutschland im zweiten
Quartal 2020 einen historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts um 9,8 %. Ab diesem Zeitpunkt steckte die Wirt-
schaft im festen Griff der Pandemie und wurde von dieser auch im restlichen Jahresverlauf beeinflusst und gepragt.

Dennoch schaffte es Deutschland, im Vergleich zu anderen europdischen Landern im Jahr 2020 wirtschaftlich noch
mit einem blauen Auge davonzukommen. Dies war u.a. dem massiven Eingriff des Staates zu verdanken, der dafir
ein hohes Haushaltsdefizit (4,2 %) in Kauf nahm und dadurch das erste Minus seit 2011 und das zweithochste seit der
deutschen Wiedervereinigung hervorrief.

Von der Corona-Pandemie waren so gut wie alle Wirtschaftsbereiche in Deutschland betroffen. Besonders in den
Dienstleistungsbereichen zeigte sich der konjunkturelle Einbruch sehr deutlich.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft musste dagegen nur leichte Einbuféen hinnehmen und verlor im Vorjah-
resvergleich nur 0,5 % ihrer Wirtschaftsleistung. Trotz des leichten Rickgangs erzielte die Branche eine Bruttowert-
schépfung von 335 Milliarden Euro. Bei der Wohnungsvermietung waren Corona bedingt keine grofiartigen Mietriick-
stande oder gar ein Riickgang der Wohnungsnachfrage feststellbar.

Wie auch in den Jahren zuvor, konnte die Bauwirtschaft trotz Corona-Krise eine hdhere Wirtschaftsleistung als im
Vorjahr verbuchen, wenngleich diese mit 1,4 % geringer ausfiel. Ursachlich hierfir waren der Wohnungsbau und der
offentliche Bau, bei denen ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen war.

Berliner Wirtschaft und Wohnungsmarkt

Die weltweite Pandemie machte auch vor den Toren Berlins nicht halt und nahm gehdrigen Einfluss auf die wirt-
schaftlichen Ergebnisse, wobei nicht alle Unternehmen gleichermalten hart getroffen wurden. Wahrend manche ums
nackte Uberleben kampften, verzeichneten andere unerwartete Hohenfliige. Die Zahlen zeigen aber durchschnittlich
ein deutlich negatives Bild auf und bestétigen den vorherrschenden Eindruck einer schwachelnden Wirtschaft in der
Hauptstadt.

Zwar fiel der Einbruch der Berliner Wirtschaftsleistung im Jahr 2020 geringer aus als im Bundesdurchschnitt (- 4,9 %),
dennoch war das Defizit mit - 3,3 % gegeniiber dem Vorjahr dreimal so hoch wie 2007/2008. Auch gab das Amt fiir
Statistik Berlin-Brandenburg bekannt, dass dies das erste Haushaltsdefizit seit 2012 ist.

Am hdrtesten traf es auch in Berlin die Dienstleistungsbranche und damit eine wichtige Saule der Berliner Wirtschaft.
Mit den wiederkehrenden Lockdowns wurden Branchen wie die Hotellerie zu Teilen komplett in ihrem Betrieb her-
untergefahren oder wie die Gastronomie, wechselnd phasenweise gedffnet und geschlossen. Das Gastgewerbe ver-
zeichnete infolgedessen die mit Abstand héchsten Umsatz- und Beschaftigungseinbufien. Auch bei Reisebiiros, Luft-
und Schifffahrt sowie Leiharbeit kam es wéhrend des Lockdowns zu hohen Umsatzeinbufien. Nicht zu vergessen sind
die unzdhligen Selbststdndigen und Kleinstunternehmen, fiir die 2020 ein schwarzes Jahr war.

Neukélln-Altbau, Wohnungsbrand
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Dies alles spiegelte sich auch in den Arbeitslosenzahlen wider. In Berlin war bei den Erwerbstatigen zum ersten Mal
seit 17 Jahren ein Riickgang zu verzeichnen. Die Ermoglichung der Kurzarbeit begrenzte zwar den Verlust zahlreicher
Arbeitsplatze, dennoch stieg die Arbeitslosenquote in 2020 stark an.

Ein Blick auf das beginnende Jahr 2021 zeigt, dass die Berliner Wirtschaft langsam wieder Fahrt aufnimmt, dabei aber
noch erhebliche Branchenunterschiede erkennbar sind.

Fir eine Wachstumsdynamik wie in der Vorkrisenzeit bedarf es jedoch eines langen wirtschaftlichen Aufschwungs.
Im Hinblick auf die Pandemieauswirkungen war nicht Uberraschend, dass die Zahl der Berliner im Geschéftsjahr sta-
gnierte. Ende 2020 waren nach Angaben des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg 3.769.962 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz in der Stadt gemeldet, knapp 500 mehr als im Jahr zuvor. Zuzug und Abwanderung hielten sich somit die
Waage.

Trotz dieses geringen Zuwachses blieb der Wohnungsmarkt auch in diesem Geschéftsjahr weiter angespannt. Hierzu
trug das MietenWoG BIn (Mietendeckel), welches am 23.02.2020 in Kraft trat, nicht unwesentlich bei, denn eine Folge
war die sinkende Zahl von Vermietungsanzeigen regulierter Bestandswohnungen.

Das Gesetz legte fur alle Vermieter Berlins fest, dass ab dem 23.02.2020 Neu- und Wiedervermietungsmieten be-
stimmte Obergrenzen nicht Uberschreiten durften. Ab dem 23.11.2020 wurden dann auch die Bestandsmieten durch
den Mietendeckel reguliert.

Grolter Kritikpunkt an dieser Regelung war und ist, dass alle Vermieter, egal ob Investoren oder gemeinwohlorien-
tierte Vermieter, in einen Topf geworfen wurden. Obwohl die meisten Genossenschaften mit Mieten unterhalb dieser
Obergrenzen wirtschaften und erzielte Gewinne wieder refinanzieren, wurden deren Mieten ebenfalls reguliert, was
infolgedessen zu Verlusten bei Geldmitteln fiihrt, die eigentlich fir Instandhaltung, Modernisierung oder Neubau vor-
gesehen waren.

Die Kappung der Mieten durch den Mietendeckel entlastete zwar die in Berlin ansassigen Haushalte, das Angebot ver-
fligbarer Wohnungen brach aber um ein Viertel ein. Somit ist erkennbar, dass eine staatliche Regulierung der Mieten
durch deren Deckelung am Grundproblem wenig andert.

Seit Jahren wird in Berlin versucht, den mietpreisbildenden Faktoren des Marktes mit Regulierungsmaltnahmen ent-
gegen zu wirken. Zweckentfremdung, Milieuschutz, Umwandlungsverordnungen und zuletzt der Mietendeckel haben
als Mainahmen jedoch gemein, dass sie das Wohnungsangebot verknappen. Wenn infolge starker Regulierung we-
niger Wohnungen am Markt zur Verfligung stehen, steigen die Kaufpreise und die Mieten ziehen zeitversetzt nach. Die
weiter sinkende Leerstandsquote und hohe Zuwanderungen tun zudem ihr Ubriges. Auch wenn der Zuzug wahrend
der Pandemie einbrach, dirften sich die Zahlen nach Corona sehr schnell auf ein hohes Niveau zuriickfinden und die
Wohnungskrise weiter zuspitzen.

Aus diesem Blickwinkel betrachtet, sind die 16.337 fertiggestellten Wohnungen keinesfalls ausreichend und stellen
im Vergleich zum Vorjahr sogar ein Minus von Uber 2.650 Wohnungen dar. Um den Wohnungsmangel zu beheben,
miusste viel mehr gebaut werden. Leider erfolgt der Bau neuer Wohnungen unter erschwerten Bedingungen, weil im-
mer weniger Bauland zur Verfligung steht, die Vorschriften und Normen das Bauen erschweren, die Baupreise kraftig
steigen, Fachkréfte fehlen und betroffene Berliner sich immer mehr gegen geplanten Verdichtungsneubau wehren.
In diesem Jahr kamen noch coronabedingte Einfliisse hinzu, wie etwa personelle Probleme bei der Besetzung von
Baustellen, ausgelastete Kapazitaten oder Lieferengpasse bei Baumaterialien. Starken Einfluss auf die Bautatigkeit
nehmen auch die langwierigen Baugenehmigungsverfahren seitens der Baudmter, durch die Bauvorhaben teilweise
um Jahre verschoben werden. Auch sollte nicht vernachldssigt werden, dass eine Vielzahl von bereits geplanten Neu-
bauprojekten wegen Einfiihrung des Mietendeckels auf unbestimmte Zeit verschoben wurde, weil die im Bestands-
segment durch Regulierung fehlenden Mieteinnahmen zum Finanzierungsloch beim Neubau flihrten.

In Berlin wurde im Geschaftsjahr eine mittlere Angebotsmiete von 10,14 Euro/gm ermittelt, was einem Riickgang von
0,31 Euro/gm gegeniber 2019 entsprach. Erstmals seit 2010 waren die Angebotsmieten fir Mietwohnungen in Berlin
damit riicklaufig. Diese Entwicklung spiegelte sich jedoch nur bedingt in den beiden Teilsegmenten Neubau und Be-
stand wider. Wahrend die mittlere Angebotsmiete im Bestand erstmals seit 2017 wieder unter 10,00 Euro/gm sank,
stiegen die angebotenen Neubaumieten mit einem Plus von 1,22 Euro/gm gegenliber 2019 deutlich an (2020: 15,26
Euro/gm).
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Damit profitierten vor allem Bestandsmieter vom Mietendeckel. Sie durften sich tiber Mietsenkungen oder zumindest
stabile Mieten freuen. Wer hingegen neuen Wohnraum suchte, hatte noch mehr Schwierigkeiten als vor Einfihrung
des Mietendeckels. Innerhalb eines Jahres stieg die Anzahl an Interessenten pro Objekt bei den unter den Mieten-
deckel fallenden Wohnungen von im Schnitt 128 auf 214. Am extremsten war die Situation im Stadtteil Britz, wo 417
Bewerber um eine Wohnung buhlten. In Kreuzberg waren es noch 321.

Unsere Genossenschaft

Wie in den Jahren zuvor, ist die Nachfrage nach Wohnraum auch in unserer Genossenschaft sehr hoch. Dies ist nicht
nur dem starken Wohnungsmangel in der Stadt, sondern auch unseren niedrigen Mietpreisen sowie den Weiteremp-
fehlungen wohnender Mitglieder geschuldet.

Da die Liste der auf eine Wohnung wartenden Mitglieder weiterhin gut gefillt ist und sich demzufolge auch die War-
tezeiten nicht zeitnah verkirzen lassen, sahen wir uns auch in diesem Jahr veranlasst, nur einem bestimmten Per-
sonenkreis (Familienangehdrige) die Aufnahme in unserer Genossenschaft zu ermdglichen. Mit Blick auf den ange-
spannten Berliner Wohnungsmarkt gehen wir leider davon aus, dass der Kreis der Aufnahmeberechtigten auch im
nachsten Jahr auf die Familienangehdrigen beschréankt bleibt.

Bei der durchschnittlichen Nettokaltmiete weisen wir zum 31.12.2020 einen Betrag in Hohe von 5,52 Euro/gm aus.
Erneut zahlen wir damit zu den wenigen Wohnungsunternehmen in Berlin, deren Durchschnittsmieten unterhalb von
6,00 Euro/gm liegen.

Rickblickend auf das Jahr 2020 kénnen wir konstatieren, dass sich die Corona-Pandemie weit weniger stark auf unse-
re Genossenschaft auswirkte, als zu Beginn beflirchtet. Mietausfélle wegen Zahlungsschwierigkeiten waren so gut wie
gar nicht zu verbuchen, genauso wenig wie Antrage auf Stundung oder Ratenzahlung.

Die Auswertung der Auswirkungen des am 23.02.2020 in Kraft getretenen Mietendeckels fallt etwas nlchterner aus.
Der Genossenschaft entstanden im gesamten Geltungszeitraum des MietenWoG BIn Mietausfalle in Hohe von rd.
17.000,00 Euro. Vor allem bei Neuvermietungen waren die Nachteile des MietenWoG BIn fir unsere Genossenschaft
zu splren, weil trotz teurer Wohnungsinstandsetzungen vor Neuvermietung nur die nicht kostendeckenden Stich-
tagsmieten vereinbart werden durften.

Ungeachtet dessen flihrten wir die Instandsetzung von Leerwohnungen vor Wiedervermietung fort, um deren Bau-
substanz zu erhalten und die Anpassung an den heutigen Stand der Technik vorzunehmen.

Neue Trinkwassererwdrmungsanlage
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Wohnungswirtschaftliche Entwicklungen
Hausbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand unseres Unternehmens umfasst 906 Wohneinheiten, 8 Gewerbeeinheiten, 1 Gastewohnung
und 28 Garagen. Er verteilt sich auf die Ortsteile Neukdlln, Britz, Buckow, Wedding, Reinickendorf und Alt-Treptow. In
der nachfolgenden Tabelle haben wir Ihnen den im Berichtsjahr erfolgten Wohnungswechsel im Vergleich zum Vor-
jahr, gegliedert nach WohnungsgrofRen, dargestellt:

WohnungsgroRe Anzahl der Wohnungswechsel
2020 2019

1-Zimmer 12 12
1% -Zimmer 7 7
2-Zimmer 13 12
2 Y2 - Zimmer 15 15
3-Zimmer 1 0
3 V2-Zimmer 2 2
4 -Zimmer 0 1

Die Fluktuationsquote betrug 5,5 %, im Vorjahr 5,4 %.

Die Einfihrung des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Bln) fiihrte dazu, dass
Mietanpassungen nicht mehr durchgefiihrt werden konnten.

Die Leerstandsquote in der Genossenschaft betrug zum Ende des Berichtsjahres 0,4 % (Vorjahr: 0,6 %). Der Woh-
nungsleerstand resultiert aus Baumafnahmen, die zwischen Wohnungsriickgabe und Neuvermietung erfolgen.

Organisation und Personal des Geschaftsbetriebes

Der Haus- und Grundbesitz wird vom Verwaltungsbiiro in der Harzer Stralbe 16 in Berlin-Neukélin zentral verwaltet.
Die Datenverarbeitung erfolgt mit Hilfe der Hausverwaltungssoftware der Firma Aareon Deutschland GmbH.

Die Gehalter und Léhne der Angestellten und gewerblichen Arbeitnehmer richten sich nach dem Tarifvertrag der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Die letzte Anpassung erfolgte zum 01.07.2019 um 2,7 %.

Der Vorstand dankt der gesamten Belegschaft fiir ihren kontinuierlichen Einsatz. Ihr Engagement und die erreichten
Ergebnisse sind Beleg flr die starke Identifikation aller Beschaftigten mit unserer Genossenschaft. An dieser Stelle
sprechen wir allen Mitarbeitern ausdricklich unseren Dank und unsere Anerkennung aus.

Bautatigkeit, Modernisierung und Instandhaltung

Fur das Geschéftsjahr 2020 war als GroflbaumafRnahme die Strangsanierung im Baublock 12, Waldstr. 47, 48, 13403
Berlin-Reinickendorf, geplant. Diese Arbeiten mussten aufgrund der im Frihjahr beginnenden Corona-Pandemie ab-
gesagt und bis auf weiteres verschoben werden, um die Bewohner keiner Gesundheitsgefahr auszusetzen.

Wegen des unvorhersehbaren Pandemieverlaufs und den damit verbundenen Planungsunsicherheiten wurden im
Geschéftsjahr 2020 keine gréfteren Baumaflnahmen in bewohnten Wohnungen durchgeflihrt. Diese werden erst wie-
der stattfinden, wenn vom Corona-Virus keine Gefahr flir Leib und Leben aller am Bau Beteiligten ausgeht.

- e
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Eine Gefahr fur die Gesundheit unserer Bewohner im Neukdllner Altbau ging hingegen von einem Wohnungsbrand
aus, welcher Anfang des Jahres durch Silvesterraketen hervorgerufen wurde. Der Brand konnte gliicklicherweise
schnell erkannt und durch die Feuerwehr bekampft werden, sodass der Wohnungsnutzer und alle Mieter des Hauses
mit dem Schrecken davonkamen. Die Kosten der Schadensbeseitigung wurden durch die Gebdudeversicherung voll-
standig tbernommen.

Im Dezember konnte die geplante Erneuerung der Trinkwassererwarmungsanlage, welche die Baublocke 2 (Turiner
Str./Utrechter Str.) und 8 (Amsterdamer Str.) mit Warmwasser versorgt, abgeschlossen werden.

Das Konzept der Wohnungsinstandsetzung nach Auszug wurde auch in diesem Jahr weiterverfolgt. Wie auch in der
Vergangenheit, passte sich der Arbeitsumfang dem Wohnungszustand nach Ubergabe an. GroRtenteils waren dann
folgende Arbeiten notwendig: Asbestsanierung der Fullbdden, Elektroneuinstallation, Badmodernisierung, Maler-
arbeiten.

Die Tabelle soll eine Ubersicht der Aufwendungen der Genossenschaft im Berichtsjahr, aufgegliedert nach Wohn-
hausgruppen, vermitteln. Die Instandhaltungsplanung orientiert sich jeweils am Bedarf einzelner Objekte.

Bau- | Lage Wohnungen/ 2020 2019 2018 2017 2016
block Gewerbe Te Te Te Te Te
1 Neukolln-Altbau 239 93,4 78,6 149,2 392,8 182,2

2 Wedding-Altbau 80 95,7 23,0 112,5 101,5 53,6

3 Bouchéstr. 45 - 49 78 47,3 249 52,7 58,8 57,3
4 Bouchéstr. 43 - 44 a 36 41,8 19,5 68,5 14,2 7,2
5 Blrgerstrale, Mackenroder Weg 100 85,8 40,8 92,3 605,7 5,6
6 Elsenstr. 69/71 39 76,2 26,9 31,1 40,2 60,5
7 Heidelberger/Treptower Str. 44 22,4 110,2 34,4 26,5 34,0

8 Amsterdamer Str. 10 24 2,5 23,1 1,7 3,0 14,3
9 Harzer Str. 14 28 37,2 61,3 11,7 9,5 12,3
10 Harzer Str. 38 18 10,8 479 1104 30,2 3,7
11 Kienhorststr. 149, a - e 67 32,0 445 50,7 31,3 1142
12 Waldstr. 47/48 19 71,3 6,3 16,8 8,2 38,7
13 Kiehlufer 45 19 13,1 6,7 30,0 244 27,3
14 Heidelauferweg/Mollnerweg 31 20,6 25,7 27,8 52,8 70,6
15 Karl-Kunger-Str. 33 - 36 60 127,6 22,8 20,5 23,2 12,6
16 Harzer Str. 15, 16, Bouchéstr. 42 33 25,7 65,5 345,0 9,4 17,3
915 803,4 627,71 1.155,3 1.431,7 711,4

—
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Vermogens- und Finanzlage

In der folgenden Darstellung werden der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft in zu-

sammengefasster Form dargestellt:

Aktiva

Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ubriges Vorratsvermogen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Liquide Mittel

Bausparguthaben

Passiva

Langfristiger Bereich
Eigenkapital

Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

31.12.2020 31.12.2019
TEUR % TEUR %
1,8 0,0 3,0 0,0
242289 86,8 249114 88,5
1,0 0,0 1,0 0,0
242317 86,8 249154 88,5
245 0,1 23,8 0,1
506,4 1,8 506,3 1,8
1.429,7 5,1 1.078,1 3,8
1.731,2 6,2 1.623,1 58
3.691,8 13,2 32313 11,5
27.923,5 100,0 28.146,7 100,0
11.049,0 396 9.829,1 349
16.449 4 58,9 17.673,1 62,8
27.4984 98,5 27.502,2 97,7
103,8 0,4 1845 0,7
3213 1,1 460,0 16
4251 1,5 644,5 2,3
279235 100,0 28.146,7 100,0

"LAGEBERICHT

Nach planmaRig vorgenommenen Abschreibungen in Hohe von 745,9 TEUR, denen Zu- und Abgénge bei den
Positionen Grundstlicke mit Wohnbauten, Technische Anlagen und Maschinen sowie Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung gegenliberstehen, wird zum Bilanzstichtag ein Sachanlagevermdgen von 24.228,9 TEUR ausgewiesen.

In der Vermogenslage wurden die unfertigen Leistungen mit den erhaltenen Anzahlungen auf noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten verrechnet; der Saldo ist in den kurzfristigen Verbindlichkeiten enthalten. y

Unter der Position ,Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande® sind u.a. bereits wertberichtigte Forde-
rungen in Hohe von 450.000,00 EUR flr die Beseitigung des Schimmelschadens in der Aufstockung des Objektes
Birgerstr. 63 - 77, Berlin-Britz enthalten.

Die liquiden Mittel sind gut dotiert. Die Genossenschaft konnte jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkom-
men und sofern mit den Firmen vereinbart, Skontoertrdge in Anspruch nehmen. Bankguthaben aus Kautionen mit
entsprechenden Verbindlichkeiten wurden in der Vermogens- und Kapitalstruktur nicht berticksichtigt.

Ursachlich fir den Anstieg des Eigenkapitals waren Zuweisungen in die gesetzliche Riicklage (114,0 TEUR) und in
die Bauerneuerungsricklage (453,2 TEUR) sowie die Erhhung der Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der (46,6 TEUR). Aufgrund der Corona-Pandemie konnte im Berichtsjahr die Mitgliederversammlung nicht wie ge-
wohnt stattfinden. Aus dem Jahr 2019 wird somit noch ein Gewinn in Hohe von 655 TEUR vorgetragen. Uber dessen
Verwendung beschliefst die Mitgliederversammlung.

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich um 4,7 % auf 39,6 % und liegt damit etwas Uber dem Durchschnitt (34,9 % in
2019) vergleichbarer Wohnungsunternehmen.

Der Bereich des Fremdkapitals sank durch planméRige Tilgung der Hypothekendarlehen um rund 1.223,7 TEUR.

Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgende Ergebnisse:

2020 2019
TEUR % TEUR %
Umsatzerlose 52951 98,1 5.239,2 95,5
Bestandsveranderungen -30,6 -0,6 132,3 2,4
Sonstige Ertrage 135,2 2,5 1164 2,1
5.399,7 100,0 54879 100,0
Betriebskosten und Grundsteuer 1.454,9 26,9 1.485,0 27,1
Instandhaltungsaufwand 803,4 14,9 627,7 114
Personalaufwendungen 907,8 16,8 836,6 15,2
Abschreibungen 7459 13,8 756,9 13,8
Zinsaufwand 191,8 3,6 210,3 3,8
Sonstige Aufwendungen 175,5 33 278,8 51
4.279,3 79,3 4.195,3 76,4
Geschiaftsergebnis 1.120,4 207 1.292,6 236
Zins- und Beteiligungsergebnis 16,8 15,8
Jahresergebnis 1.137,2 1.308,4

Das Geschéftsjahr 2020 schliefst erneut mit einem positiven Jahresergebnis in Hohe von 1.137,2 TEUR ab.
13
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Die Umsatzerldse aus den Sollmieten fir Wohnungen, Gewerbe und Garagen/Abstellplatze abzliglich der Erlds-
schmaélerungen erhohten sich um 55,9 TEUR. Die Verdnderungen basieren im Wesentlichen aus den abgerechneten
Betriebskostenumlagen sowie den zum Anfang des Berichtsjahres noch moglichen Anpassungen der Nutzungs-
gebiihren bei Neuvermietung nach § 558 BGB. Nach Inkrafttreten des MietenWoG Bln (,Mietendeckel®) zum
23.02.2020 war eine Anpassung nicht mehr moglich.

Die Position ,Sonstige Ertréage” beinhaltet zum einen Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen, aus der Aus-
buchung von Verbindlichkeiten sowie bereits abgeschriebenen Forderungen.

Des Weiteren enthalt die Position ,Sonstige Ertrdge” auch Ertrage aus Versicherungsschaden und sonstigen Kosten-
erstattungen.

Der Personalaufwand ist gegentiber dem Vorjahr um 71,2 TEUR gestiegen. Im Berichtsjahr erfolgte ein Personal-
wechsel im Hauswartbereich sowie eine Verstdarkung des Geschaftsbiros fiir den Bereich der Buchhaltung sowie
die Wiederaufnahme der Arbeit nach Genesung einer ldngeren Arbeitsunféhigkeit einzelner Mitarbeiter.

Der Instandhaltungsaufwand gliedert sich in laufende Instandhaltung (289,9 TEUR), auRerordentliche Instand-
haltung (503,8 TEUR) sowie periodische Instandhaltung (9,8 TEUR).

Die aulkerordentlichen Instandhaltungsmalinahmen beinhalten im Wesentlichen Wohnungsmodernisierungen
nach Nutzerwechsel sowie vorbereitende MalRnahmen fir die Sanierung der Wohnungen in der Waldstr. 47/48 in
Berlin-Reinickendorf.

In der Position sonstige Aufwendungen sind insbesondere die sdchlichen Verwaltungskosten enthalten.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis ist gegenliber dem Vorjahr leicht angestiegen. Die Genossenschaft erhélt ledig-
lich noch Zinsen aus den Bausparguthaben in Hohe von 16,7 TEUR.

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unsere Genossenschaft verfugt, wie in der Vergangenheit, Gber ein der Unternehmensgrélée und Organisations-
struktur angepasstes und gut funktionierendes Risikomanagementsystem, dessen Hauptaugenmerk auf die Sicher-
stellung der Zahlungsféhigkeit und auf die Eigenkapitalstarkung gerichtet ist. Durch die regelmé&Rigen Quartalsbe-
richte und mehrjahrigen Finanz- und Erfolgsplane kdnnen Risiken frithzeitig erkannt und ggf. Gegenmafinahmen
eingeleitet werden.

Unsere anfanglichen Befiirchtungen, die Corona-Pandemie konnte negativen Einfluss auf den wirtschaftlichen
Geschéftsverlauf unserer Genossenschaft nehmen, bestatigte sich zum Jahresende nicht.

Trotz der Corona-Krise waren zum Ende des Geschéftsjahres 2020 keine Risiken erkennbar, die die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft negativ hatten beeinflussen kdnnen.

Fir die Berliner Wohnungswirtschaft blieben die Risiken gliicklicherweise Giberschaubar. Die Hauptrisiken sind bei
verzogerten Durchfihrungen von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafnahmen sowie bei zukiinftigen
Baukostensteigerungen zu sehen.

Zu beachten bleibt auch das Risiko von Mieteinnahmeausféllen, welches daraus resultiert, dass Mieter durch die
Corona-Pandemie unverschuldet in finanzielle Notlagen geraten, sei es durch Kurzarbeit oder Arbeitsplatzverlust.
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Voraussichtliche Entwicklung

Da der weiterhin unberechenbare Verlauf der Corona-Pandemie noch immer keine konkreten Plane fiir umfangrei-
che Baumafnahmen in bewohnten Wohnungen zuldsst, werden im Jahr 2021 weiterhin nur Arbeiten in Leerwoh-
nungen und im Aufsenbereich vorgenommen.

Somit setzen wir die Modernisierung und Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes auch diesjahrig fort, was
dazu beitragt, die Wohnungen nach und nach von Altlasten zu befreien und dem heutigen Stand der Technik anzu-
passen.

Leider brachte die vorgenannte Entscheidung mit sich, dass wir das Bauvorhaben im Baublock 12 (Waldstr. 47, 48)
erneut verschieben mussten. Die betroffenen Mieter der Hauser sind informiert, dass die Durchfiihrung der Bau-
malinahme nun flr das Jahr 2022 geplant ist.

Auch war es uns in diesem Jahr nicht vergénnt, ein bebautes oder unbebautes Grundstlick zu erwerben. Wieder
einmal scheiterte dieses Vorhaben an der geringen Verfligbarkeit von passenden und bezahlbaren Grundstlcken in
Berlin. Nichtsdestotrotz werden wir auch in Zukunft weiter Ausschau halten, um zuséatzlichen Wohnraum fiir unsere
Mitglieder zu erwerben oder selbst zu schaffen.

Blumenwiese in der Kienhorststralbe

15
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Der bis zum Jahr 2025 vorliegende Finanz- und Erfolgsplan weist durchweg positive Jahresergebnisse aus. Wir er-
warten flr die Folgejahre eine weiterhin stabile Entwicklung unserer Genossenschatft.

Die Instandhaltungsmalknahmen werden, wie auch in den Jahren zuvor, konsequent fortgefiihrt.

In den kommenden finf Jahren sollen flr aktivierungsfahige BaumaRnahmen insgesamt 5,5 Mio. EUR investiert
werden. Zusatzlich sind fur den gleichen Zeitraum weitere 4,8 Mio. EUR flr Instandhaltungs- und Modernisierungs-

malinahmen geplant.

Bei den Umsatzerlosen wurden die Auswirkungen des MietenWoG Bln (Mietendeckel) berticksichtigt. Nachdem das
Bundesverfassungsgericht mit Beschluss vom 25.03.2021, verdffentlicht am 15.04.2021, das Gesetz flr insgesamt
nichtig erklart hat, werden die Nutzungsgebiihren bei Neuvermietung wieder an den aktuellen Mittelwert des Berli-

ner Mietspiegels angepasst.

Das Zinsniveau auf dem Kapitalmarkt werden wir weiterhin nutzen, um bei Umfinanzierungen von zu prolongieren-

den Darlehen die giinstigen Konditionen in Anspruch zu nehmen.

Die voraussichtliche Entwicklung im Zeitraum 2021 - 2025 ist nachfolgend zusammengefasst:

Angaben in TEUR 2021 2022 2023 2024 2025
Umsatzerldse ohne Betriebskostenumlage 3.945,0 3.945,0 3.945,0 3.965,0 3.955,0
Instandhaltungsaufwand 1.465,0 715,0 680,0 1.126,0 826,0
Aktivierungsfahige Baumalfnahmen 0,0 1.500,0 2.000,0 1.000,0 1.000,0
Darlehensaufnahme 0,0 1.275,0 1.700,0 850,0 850,0
Zinsaufwand (Darlehensgeber) 183,3 196,2 208,5 2137 208,8
Anteil Zinsaufwand an der Nettokaltmiete 5,1% 5,4 % 5,8 % 5,9 % 5,8 %
Liquide Mittel 1.269,9 14743 1.802,5 1.786,3 2.091,1
Jahresergebnis 263,7 930,8 898,5 379,3 705,2

12059 Berlin-Neukolln, den 04.05.2021

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
TREPTOWER PARK eG

DER VORSTAND

Simon Béhme
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Prafungsbestatigung des Aufsichtsrates
fur das Rechnungsjahr 2020

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat Giber die wesentlichen Belange der Genossenschaft fortlaufend unterrichtet. In den ge-
meinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand wurden regelméaRige Berichte des Vorstandes Uber alle wichtigen
Fragen der Geschaftsvorgange entgegengenommen. Die vom Vorstand eingeleiteten MalRnahmen und getroffenen Ent-
scheidungen erfolgten im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung nebst Anhang sowie den
Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2020 eingehend beraten und dem Ergebnis zugestimmt. Er billigt den Jahresabschluss
per31.12.2020.

Aufgrund einer Sonderregelung zu § 48 Abs. 1 Satz 1 Genossenschaftsgesetz (GenG) hat der Aufsichtsrat den Jahresab-
schluss 2020, bestehend aus Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung einschlielich Anhang formal festgestellt.

Am 27.03.2020 ist im Bundesgesetzblatt das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insol-
venz- und Strafverfahrensrecht verkiindet worden.

Die Verordnung zur Verldngerung von Malnahmen im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins- und Stiftungsrecht ist am
20.10.2020 in Kraft getreten und gilt bis zum 31.12.2021.

Dieses Gesetzespaket beinhaltet in Art. 2 das Gesetz Uiber Malinahmen im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-, Stif-
tungs- und Wohnungseigentumsrecht zur Bekdmpfung der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie. Dieses wiederum be-
inhaltet in § 3 Regelungen fiir Genossenschaften.

12059 Berlin-Neukolln, den 04.05.2021

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
TREPTOWER PARK eG

=~

DER AUFSICHTSRAT

Yvonne C. Romeike
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Bilanz zum 31. Dezember 2020

i

BILANZ

Aktiva
Geschéftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
A. Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande 1.809,00 3.025,00
Sachanlagen
Grundsticke mit Wohnbauten 24.133.821,48 24.844.246,98
Grundstiicke mit anderen Bauten 1,00 1,00
Technische Anlagen und Maschinen 5.802,00 7.614,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 89.254,22 24.228.878,70 59.471,70
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.040,00 1.040,00
Anlagevermogen insgesamt 24.231.727,70 24.915.398,68
B. Umlaufvermégen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 1.334.499,56 1.365.106,45
Andere Vorrate 24.544 14 1.359.043,70 23.746,78
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 21.730,48 23.359,62
Sonstige Vermogensgegenstande 484.659,26 506.389,74 482.962,40
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.566.907,55 1.202.162,77
Bausparguthaben 1.731.155,57 3.298.063,12 1.623.132,77
Bilanzsumme 29.395.224,26 29.635.869,47

Passiva
Geschéftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO
A. Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 31.232,00 31.744,00
der verbleibenden Mitglieder 1.326.066,30 1.279.474,30
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 4.864,00 1.362.162,30 1.536,00
Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 13,70 EUR (13,70)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.340.000,00 1.226.000,00
Bauerneuerungsriicklage 5.396.847,24 4.943.646,97
Andere Ergebnisricklagen 1.725.000,00 8.461.847,24 1.725.000,00
Bilanzgewinn
Unverteilter Bilanzgewinn des Vorjahres 655.000,00 0,00
Jahresiberschuss 1.137.200,27 1.308.359,34
Einstellungen in Ergebnisrlicklagen -567.200,27 -653.359,34
Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 570.000,00
Eigenkapital insgesamt 11.049.009,54 9.862.401,27
B. Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen 103.836,07 184.482,02
C. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 16.449.352,99 17.673.057,08
Erhaltene Anzahlungen 1.388.641,14 1.373.878,38
Verbindlichkeiten aus Vermietung 162.896,99 193.154,69
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 216.598,39 315.656,26
Sonstige Verbindlichkeiten 24.889,14 18.242.378,65 33.239,77
davon aus Steuern: 7.813,63 EUR (9.539,21)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.717,51 EUR (1.662,55)
Bilanzsumme 29.395.224,26 29.635.869,47
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GEWINN-.UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Geschaftsjahr Vorjahr
EURO EURO EURO

1. Umsatzerlose

a. aus der Hausbewirtschaftung 5.286.725,39 5.221.954,56

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.426,94 5.295.152,33 17.236,80
2. Erhohung des Bestandes -30.606,89 132.302,55

an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrage 135.215,67 116.346,83
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung -2.080.897,10 | -1.937.768,49

Rohergebnis 3.318.864,01 3.550.072,25

5. Personalaufwand

a. Lohne und Gehalter -735.736,16 -679.286,43

b. soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung -172.101,47 -907.837,63 -157.321,40

davon fir Altersversorgung: 16.925,45 EUR (15.560,45)
6. Abschreibungen

aufimmaterielle Vermogensgegensténde des

Anlagevermogens und Sachanlagen -745.863,33 -756.909,74
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -171.875,36 -272.650,86
8. Ertrage aus Beteiligungen 18,20 26,00
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 16.760,93 15.816,07
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -191.757,23 -210.277,23
11. Ergebnis nach Steuern 1.318.309,59 1.489.468,66
12. Sonstige Steuern -181.109,32 -181.109,32
13. Jahresiiberschuss 1.137.200,27 1.308.359,34
14. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Riicklagen -567.200,27 -653.359,34
15. Bilanzgewinn 570.000,00 655.000,00

ANHANG

Anhang des Jahresabschlusses 2020

Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Berlin-Neukélln und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Charlottenburg, Reg. Nr. GnR 170 B.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschliellich Anlagenspiegel,
Ricklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenver-
fahren aufgestellt.

Das Formblatt flr die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 17.07.2015
wurde beachtet.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden / Erlauterungen zur Bilanz und zur GuV
Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermogensgegenstande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf den Anla-
genspiegel verwiesen.

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstdande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten
aktiviert und planmaéRig linear Uber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermin-
dert um die kumulierten planmafigen und aufterplanmaRigen Abschreibungen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear tiber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den plan-
maldigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

« Wohnbauten, Baublock 1 -4,6- 14 80 Jahre
« Wohnbauten, Baublock 5, 15 - 16 50 Jahre
« Waschhaus Bouchéstr. 43 50 Jahre
« Technische Anlagen und Maschinen 10 Jahre

« Betriebs- und Geschéftsausstattung 3-10Jahre

Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis 250,00 EUR werden im Jahr der Anschaffungin voller Hohe abgeschrieben, gering-
wertige Wirtschaftsguter bis 1.000,00 EUR werden tber 5 Jahre abgeschrieben.
Die Zugdnge im Sachanlagevermogen in Hohe von insgesamt 62.192,35 EUR gliedern sich u.a. wie folgt:

a. Grundstlcke mit Wohnbauten, Baublock 5, Blirgerstr. 63 - 77 2.864,41 EUR

b. Betriebs- und Geschéftsausstattung 59.327,94 EUR

21



22

ANHANG

A ; j ] )
F \ ¢ A ¢ ; *

Vi g : g

Die Abgdnge im Sachanlagevermdgen in Hohe von insgesamt 52.511,91 EUR gliedern sich wie folgt:
a. Baublock 5, Blrgerstr. 63 - 77 11.181,95 EUR
b. Technische Anlagen und Maschinen (Waschanlagen) 586,00 EUR

c. Betriebs- und Geschaftsausstattung 40.743,96 EUR

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermogen

In der Position ,unfertige Leistungen® sind 1.334.499,56 EUR (Vorjahr 1.365.106,45 EUR) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Die anderen Vorrdte enthalten neben dem Reparaturmaterial fiir den Regiehandwerker auch den Heizolbestand.
Dieser wird nach der FiFo-Methode bewertet.

Forderungen sind mit ihrem Nominalwert angesetzt. Als uneinbringlich eingeschatzte Forderungen werden abge-
schrieben.

In der Position ,sonstige Vermdgensgegenstande® sind im Wesentlichen die bereits wertberichtigten Forderungen in
Hohe von 450,0 TEUR fir die Beseitigung des Schimmelschadens in der Aufstockung des Objektes Burgerstr. 63 - 77,
Berlin-Britz enthalten. Im Ubrigen sind keine weiteren Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Forderungen Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR
Forderungen aus Vermietung 2.698,72 1.488,78
Sonstige Vermdgensgegenstande 0,00 0,00
2.698,72 1.488,78

Latente Steuern

Aufgrund der partiellen Steuerpflicht der Genossenschaft kommt der Ansatz von latenten Steuern nicht in Betracht.

Riicklagen
Die Entwicklung der Ricklagen zeigt der folgende Riicklagenspiegel:
Bestand am Ende Einstellung Entnahme flr Bestand am
des Vorjahres wahrend des das Geschéftsjahr Ende des
Geschaftsjahres Geschéaftsjahres

Ergebnisricklagen EUR EUR EUR EUR

1. gesetzliche Riicklage 1.226.000,00 114.000,00 0,00 1.340.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 4.943.646,97 453.200,27 0,00 5.396.847,24
3. Andere Ergebnisriicklagen 1.725.000,00 0,00 0,00 1.725.000,00
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Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der An-
satz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

1. Kosten flir den Jahresabschluss 44.400,00 EUR

2. Berufsgenossenschaft 6.400,00 EUR
3. Aufbewahrungspflichten 5.000,00 EUR
4. Steuerberatung 5.600,00 EUR

5. Ruckstellung fiir ungewisse Verbindlichkeiten 42.436,07 EUR

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetragen bewertet. Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicher-
heiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose wurden entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung des BilRUG erfasst
und gliedern sich wie folgt:

1. a. Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 5.286.725,39 EUR

1. b. Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.426,94 EUR

Die Mindereinnahmen nach Einfihrung des MietenWoG Bln (,Mietendeckel”) betrugen im Berichtsjahr 8.364,12 EUR.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten im Wesentlichen Ertrédge aus Versicherungsschaden (54,5 TEUR), Kos-
tenerstattungen (31,9 TEUR), Auflosung von Rickstellungen (9,8 TEUR) sowie Erstattungen nach dem AAG (Ausgleich
der Arbeitgeberaufwendungen bei Krankheit, 10,7 TEUR).

In den ,Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung” sind enthalten:

1.273.813,80 EUR
803.447,07 EUR
3.636,23 EUR
2.080.897,10 EUR

Betriebskosten (ohne Grundsteuer)

Instandhaltungskosten

Sonstige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung

Gesamt

i
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"~ Der ,Personalaufwand® umfasst sémtliche von der Genossenschaft aufgewendete Personalkosten in Hohe von e _ . 2. Mitgliederbewegung :' .';:I ",:'__ e
907.837,63 EUR. TR ; it
ek s T Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt: e o
In der Position ,Sonstige betriebliche Aufwendungen® in Hohe von 171.875,36 EUR sind enthalten: t g ':j. | Ik
. Raumkosten und Versicherungen 22.188,85 EUR % AT Anzahl Mitglieder Geschéftsanteile _ ,,r
Kosten fiir die elektronische Datenverarbeitung 46.703,92 EUR . ; Stand am 01.01.2020 1.478 4.998 1% :
Kosten der Mitgliederversammlung, Veroffentlichung 13.000,00 EUR RS _ Zugdnge 2020 66 348 i it
Kosten des Aufsichtsrates 7.726,38 EUR Abgange 2020 38 166
Prifungskosten 23.000,00 EUR Stand am 31.12.2020 1.506 5.180
Beitrage 8.472,30 EUR
Abschreibungen auf Mietforderungen 5.465,54 EUR Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um 46.592,00 EUR vermehrt.
Sonstige Aufwendungen 4531837 EUR Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr um 7.168,00 EUR erhéht. Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft
sich auf 385.536,00 EUR.
,Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage” umfassen Zinsen fir Bausparguthaben (16.702,80 EUR) sowie sonstige Zinsen e e .
& & bare < ) & 3. Zustandiger Priifungsverband
(58,13 EUR).
,Zinsen und dahnliche Aufwendungen® in Hohe von 191.757,23 EUR enthalten Zinsen fir die langfristige Finanzierung BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
unseres Hausbesitzes. Lentzeallee 107, 14195 Berlin
Bei den ,sonstigen Steuern® handelt es sich um die Grundsteuer.
4. Mitgliedschaften
Sonstige Angaben BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
1. Arbeitnehmer Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e V.
Neben den beiden Vorstandsmitgliedern betrug die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeit- Berliner Volksbank eG
nehmer: BBA Akademie der Immobilienwirtschaft e.V.
Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter (m/w) 3 1 5. Organe der Genossenschaft
Technische Mitarbeiter (m/w) 1 0 Mitgliederversammlung, Beschlisse
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte, etc. (m/w) 8 3 Die Mitgliederversammlung konnte im Berichtsjahr aufgrund der Corona-Pandemie nicht wie gewohnt stattfinden.
> . Somit konnten Uber die Regularien des Geschéftsberichtes 2019 keine Beschliisse gefasst werden.

Aufgrund einer Sonderregelung zu § 48 Abs. 1 Satz 1 Genossenschaftsgesetz (GenG) hat der Aufsichtsrat den Jahres-
abschluss 2019, bestehend aus Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung einschlieSlich Anhang formal festgestellt.

Entlastungen flr Aufsichtsrat und Vorstand konnten nicht erteilt werden. Wahlen zum Aufsichtsrat konnten ebenfalls
nicht durchgefiihrt werden.
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6. Mitglieder des Aufsichtsrats im Amt seit:
Yvonne C. Romeike 29.06.2006
Vorsitzende

Benjamin Kinder 29.06.2017
Stellvertretender Vorsitzender

Juliane Lang 27.06.2019
Schriftfihrerin

Sebastian Sadowski 29.06.2017
Stellvertretender Schriftfiihrer

Dr. Horst Heinze 30.06.1997
Susanne Braun 27.06.2019
Dipl. Ing. Erwin Memmert 08.04.1969

Ehrenmitglied

7. Mitglieder des Vorstands im Amt seit:
Manuela Simon 01.03.1993
Frank Bohme 01.04.2016

8. Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresliberschuss des Geschéftsjahres 1.137.200,27 EUR

fihrt nach Einstellung in die

gesetzliche Rucklage 114.000,00 EUR
Bauerneuerungsriicklage 453.200,27 EUR 567.200,27 EUR
zu einem Bilanzgewinn per 31.12.2020 in Hohe von 570.000,00 EUR

Vorstand und Aufsichtsrat haben in der gemeinsamen Sitzung am 4.05.2021 beschlossen, der Mitgliederversammlung
folgende Verwendung des Bilanzgewinns vorzuschlagen:

Einstellung in die anderen Ergebnisriicklagen 570.000,00 EUR

12059 Berlin-Neukolln, den 04.05.2021

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
TREPTOWER PARK eG

DER VORSTAND

Simon Boéhme
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Anschaffungs-/ Zugangedes | Abgangedes | Umbuchungendes | Zuschreibungen Anschaffungs-/
Herstellungs- | Geschaftsjahres | Geschafts- Geschéftsjahres des Geschéfts- | Herstellungskosten
kosten zum jahres +/- jahres zum 31.12.2020
01.01.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle
Vermogensgegenstande 13.726,93 0,00 0,00 0,00 0,00 13.726,93
Sachanlagen
Grundstticke mit
Wohnbauten 38.176.704,69 2.864,41 11.181,95 0,00 0,00 38.168.387,15
Grundstiicke mit
anderen Bauten 23.745,77 0,00 0,00 0,00 0,00 23.745,77
Technische Anlagen
und Maschinen 45.995,98 0,00 586,00 0,00 0,00 45.409,98
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 219.346,67 59.327,94 40.743,96 0,00 0,00 237.930,65
Sachanlagen gesamt 38.465.793,11 62.192,35 5251191 0,00 0,00 38.475.473,55
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.040,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.040,00
Finanzanlagen gesamt 1.040,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.040,00
Anlagenvermogen insgesamt 38.480.560,04 62.192,35 5251191 0,00 0,00 38.490.240,48

Kumulierte Abschreibungen des Anderung der Abschreibungen in Kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen Geschéaftsjahres Zusammenhang mit ... Abschreibungen | am31.12.2020 | am31.12.2019
zum 01.01.2020 N B zum 31.12.2020
Zugdngen/ Abgangen | Umbuchungen
EUR Zuschreibungen +/-
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
10.701,93 1.216,00 0,00 0,00 0,00 11.917,93 1.809,00 3.025,00
13.332.457,71 713.289,91 0,00 11.181,95 0,00 14.034.565,67 24.133.821,48 24.844.246,98
23.744,77 0,00 0,00 0,00 0,00 2374417 1,00 1,00
38.381,98 1.812,00 0,00 586,00 0,00 39.607,98 5.802,00 7.614,00
159.874,97 29.545,42 0,00 40.743,96 0,00 148.676,43 89.254,22 59.471,70
13.554.459,43 T744.647,33 0,00 52.511,91 0,00 14.246.594,85 24.228.878,70 24.911.333,68
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.040,00 1.040,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.040,00 1.040,00
13.565.161,36 745.863,33 0,00 52.511,91 0,00 14.258.512,78 24.231.727,70 24.915.398,68

Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2020

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte 0.4. stellen sich wie folgt dar:

davon
Restlaufzeit gesichert
Insgesamt bis zu 1 Jahr zwischen 1 ber Art der
und 5 Jahre 5 Jahre Sicherung

Verbindlichkeiten EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegentiber 16.449.352,99 1.249.449,88 4.492.235,98 | 10.707.667,13 16.449.352,99 GPR*

Kreditinstituten 17.673.057,08 1.230.438,79 4.662.497,60 11.780.120,69 17.673.057,08 GPR*
Erhaltene Anzahlungen 1.388.641,14 1.388.641,14 0,00 0,00 0,00
1.373.878,38 1.373.878,38 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 162.896,99 162.896,99 0,00 0,00 0,00
193.154,69 193.154,69 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 216.598,39 216.598,39 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen 315.656,26 315.656,26 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 24.889,14 19.519,63 0,00 5.369,51 0,00
33.239,77 2861845 85,40 4.535,92 0,00
Gesamtbetrag 18.242.378,65 3.037.106,03 4.492.235,98 | 10.713.036,64 16.449.352,99
19.588.986,18 3.141.746,57 4.662.583,00 11.784.656,61 17.673.057,08

*GPR = Grundpfandrechte. Die Vorjahreszahlen sind kursiv gedruckt.

o
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WEITERE.ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS WEITERE ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Erlauterungen zur Bilanz zum 31. Dezember 2020

Weitere Erlduterungen, die tiber die Angaben des Jahresabschlusses 2020 hinausgehen.

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom
1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020

30

Bilanz zum 31. Dezember 2020 Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung EUR 5.295.152,33
Aufgegliedert in:
Aktiva Nutzungsgebiihren EUR  3.944.856,97
. Erlose aus Waschanlagen EUR 4.322,76
Anlagevermdgen abgerechnete Umlagenvorschisse EUR 1.337.545,66
s. Anhang und Anlagenspiegel aus anderen Lieferungen und Leistungen EUR 8.426,94
Umlaufvermégen Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen EUR 30.606,89
. . Sonstige betriebliche Ertrage EUR 135.215,67
Unfertige Le|.s'tungen EUR 1.334.499.56 Die Hauptpositionen dieser Ertragsgruppe bilden:
Anfi?re Vo”rrate B ) EUR 24.004.14 Ertrédge aus Schadenersatz und sonstigen Kostenerstattungen,
Hezolvorratg von 49.823 Ltr. fir unsere zentralbeheizten Wohn- insbesondere Versicherungsentschadigungen EUR 86.460,84
bautgn am Bilanzstichtag ) _ EUR 20025,65 Erstattungen nach dem Aufwendungsausgleichsgesetz EUR 10.713,33
vorrate an Reparaturmat.erlal und Objekten FUR 4.518,49 Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen EUR 9.849,15
Fordergngen ausVermletqu ‘ . FUR 21.730,48 Ertrdge aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten EUR 10.212,02
Ausgewiesen yverden rlickstandige Nutzungsggbuhren und Ertrdge aus friiheren Jahren und auf abgeschriebene Forderungen EUR 16.256,09
Umlagen sowie andere Forderungen aus Vermietung, z. B.
Schonheitsreparaturen Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen EUR 2.080.897.,10
Sonstige Vermogensgegenstiande EUR 484.659.26 .. flir Betriebskosten EUR  1.273.813,80
Aufgelaufene Forderungen gegen Versicherung und Firmen EUR 30.513,68 .. flr Instandhaltungskosten EUR 803.447,07
Forderungen Schimmelbeseitigung und Mietausfall Biirgerstr. EUR 450.000,00 .. flr Miet- und Rdumungsklagen EUR 519,23
Forderungen gegen das Finanzamt aus Kapitalertragssteuer ...fur Vermietungskosten EUR 705,00
und Solidarititszuschlag EUR 4.14558 ...flr sonstige Leistungen EUR 2.412,00
Liquide Mittel EUR 1.566.907,55 Personalaufwand EUR 907.837.63
davon Guthaben aus Kautionen EUR 137.186,03 a) Léhne und Gehélter EUR 735.736,16
Bausparguthaben EUR  1.731.155.57 b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung EUR 172.101,47
. Abschreibungen EUR 745.863,33
Passiva siehe auch Anlagenspiegel
Geschaftsguthaben EUR 1.362.162.30 Sonstige betriebliche Aufwendungen EUR 171.875.36
Bestand per31.12.2019 EUR 1.312.754,30 Die Hauptpositionen bilden u.a. Raumkosten flir Geschaftsraume,
Abgénge per 31.12.2019 EUR 33.280,00 EDV-Anlagen, Zahlungsverkehr, Prifungskosten, Mitgliederver-
Zugénge in 2020 EUR 82.688,00 sammlung und Veroffentlichung und sonstige Aufwendungen der
Verwaltung
Bestand per 31.12.2020 EUR 1.362.162,30 Ertrége aus Beteiligungen EUR 1820
Ergebnisriicklagen EUR 8.461.847.24 Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage EUR 16.760,93
davon Bauerneuerungsriicklage EUR 5.396.847,24 Der Ausweis in der Erfolgsrechnung beinhaltet im Wesentlichen
Ertrage aus:
Riickstellungen EUR 103.836,07 Bausparguthaben EUR 16.702,80
Riickstellungen u.a. fiir Priifungskosten, Veréffentlichung des Verzugszinsen EUR 58,13
Jahresabschlusses, Berufsgenossenschaft, Steuerberatungs- Zinsen und 3hnliche Aufwendungen EUR 191 75723
kosten sowie fiir ungewisse Verbindlichkeiten In dieser Position sind die Zinsen fir die Inanspruchnahme des
Fremdkapitals enthalten
Verbindlichkeiten Sonstige Steuern EUR 181.109,32
Hierbei handelt es sich um Grundsteuern.
. Anhang Verbind|ichkeitenspiegel Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen EUR 567.200,27
...in die gesetzliche Ricklage EUR 114.000,00
...in die Bauerneuerungsriicklage EUR 453.200,27
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Wohngebiude-Ubersicht

e
Baublock Wohnungen Baujahr Ausstattung ;R
Ii i
1 Neukdlln-Altbau ' e 8
Harzer Str. 18 - 20, 23 e T,
Bouchéstr. 54 - 57, LTI
Elbingeroder Weg 2, 4, 16, Fernheizung und R..;E
1-21ungerade 239 1930/31 zentrale Warmwasserversorgung :
2 Wedding-Altbau
Turiner Str. 26 - 38 (gerade Fernheizung und zentrale
Nummern), Utrechter Str. 23 80 1929 Warmwasserversorgung
3 Neukélln
Bouchéstr. 45 - 49
zzgl. 1 Gastewohnung 77 1952 Fernheizung
4 Neukolln
Bouchéstr.43-44 a
zzgl. 1 Arztpraxis 35 1954 Fernheizung
5 Britz Gaszentralheizung und
Burgerstr. 63 - 77 (ungerade Nummern) 83 1956 dezentrale Warmwasser- = - ! e et R o R o- 19
Aufstockung Bestandsgebaude und versorgung (BHKW) T giae s L il - o "k CO“H.\, o &
Neubau Mackenroder Weg 2 17 2018 dezentrale Warmepumpen ] s T : AR aet o e A I~
6 Neukslln N Sl ' 3 :
Elsenstr. 69 + 71 39 1960 Fernheizung
7 Neukolln
Heidelberger Str. 47 + 48, Fernheizung und zentrale
Treptower Str. 57 + 59 44 1962 Warmwasserversorgung
8 Wedding Fernheizung und zentrale
Amsterdamer Str. 10 24 1962 Warmwasserversorgung
9 Neukolln
Harzer Str. 14 28 1963 Fernheizung
10 Neukolln
Harzer Str. 38 18 1964 Fernheizung
11 Reinickendorf Gaszentralheizung und zentrale
Kienhorststr. 149,a-¢e 67 1964/65 Warmwasserversorgung (BHKW)
12 Reinickendorf
Waldstr. 47 + 48 19 1965 Zentralheizung
13 Neukolln
Kiehlufer 45 19 1973 Fernheizung
14 Buckow
Mollnerweg 8, Heidelduferweg 54 31 1983 Zentralheizung
15 Treptow Fernheizung und zentrale
Karl-Kunger-Str. 33 - 36 57 1926 Warmwasserversorgung

zzgl. 3 Zahnarztpraxen

16 Neukélln
Harzer Str. 15 + 16, Bouchéstr. 42 29 1911 Fernheizung und zentrale
zzgl. 4 Gewerbeeinheiten Warmwasserversorgung
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