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Im Jahr 2004 zeigte sich die deutsche
Wirtschaft leicht erholt. Nach den jing-
sten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes nahm das reale Brutto-
inlandsprodukt um 1,7 % zu. Bedauer-
lich ist, dass die konjunkturelle Erho-
lung im IV. Quartal wieder abflachte.
Wichtige Ursache dieses Ruckganges
war der gesunkene weltwirtschaftliche
Wachstumsprozess. Auch die Aufwer-
tung des Euros gegentber dem ameri-
kanischen Dollar, verbunden mit einer
Verschlechterung der Wettbewerbs-
fahigkeit unseres Exportes, trug dazu
bei. Entscheidender Hemmschuh eines
umfassenden Konjunkturanstiegs dirfte
das viel zu zaghafte private Konsum-
verhalten in Deutschland sein. Die
Binnennachfrage ging im abgelaufenen
Geschaftsjahr um 0,3 % weiter zurlick.
Anhaltende Arbeitsplatzunsicherheit
und eine schwache Lohnentwicklung
lassen fr das kommende Jahr keine
deutliche Verbessenng erwarten.

Die ausbleibende wirtschaftliche
Erholung fuhrt auf dem Arbeitsmarkt
zu weiter steigenden Arbeitslosenzah-
len. Bereits 4,5 Mio. Menschen waren
im Dezember 2004 arbeitslos gemeldet.

Eine konjunkturelle Verbesserung in
Deutschland wird es nur geben, wenn
alle Beteiligten ihren Beitrag dazu leisten.
Politik, Arbeitnehmer, aber auch die Wi rt-
schaftsuntemehmen mdissen fireine
Stabilisierung der Lage sorgen. Derzeit
vermisst man insbesondere die Bereit-
schaft der Banken und GroBunterneh-
men mit Investitionen und Personalauf-
stockung an der wirtschaftlichen Ent-
wicklung mitzuwirken. Reduzierung der
Belegschaft und weitere Lohnverzichte,
auch in Zeiten von steigenden Gewin-
nen und wirtschaftlich stabiler werden-
den Unternehmen, fihren nicht zum Ab-
bau der Verunsicherung bei den Menschen.
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| Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Analog der Entwicklung im Bundes-
gebiet zeigte sich in Berlin ebenfalls
eine leichte Verbessenng.

Das 0,4%-igeWirtschaftswachstum
bedeutet jedoch im Landervergleich
den letzten Platz. Verantwortlich fur die
leichte Belebung war die gewachsene
Nachfrage nach Industrieprodukten, vor
allem durch kraftig expandierende Aus-
landsbestellungen. Auch im Inland wer-
den Industrieleistungen aus Berlin wie-
der starker nachgefragt. Die leichte Er-
holung der gesamtwirtschaftlichen Lage
hat die Berliner Bauwirtschaft noch
nicht erreicht. Im Jahr 2004 sind die Leis-
tungen der Berliner Bauuntemehmer
weiter um ca. 2,5 % zurlickgegangen.

Auf dem Berliner Arbeitsmarkt hat
sich die wirtschaftliche Entwicklung
nicht positiv ausgewirkt. Die Arbeitslo-
senquote mit 19,4 % zum Ende des
Berichtsjahres liegt dramatisch hoch.

Zum 01.01.2005 tritt die Arbeits-
marktreform Hartz IV in Kraft. Arbeits-
losenhilfe und Sozialhilfe werden zum
neuen Arbeitslosengeld Il zusammenge-
fasst. Mit der Reform beabsichtigt man
mehr Menschen in eine berufliche
Tatigkeit zu fuhren. Neustrukturierun-
gen der Arbeitsagenturen, persdnliche
Ansprechpartner als Arbeitsvermittler
sind einige der wichtigen Punkte, die
im Jahr 2005 fir eine Verbesserung
sorgen sollen. MaBgeblich muss aber
sein, dass sich in den kommenden
Jahren die Wirtschaftskraft in Deutsch-
land stabilisiert und deutlich verbessert.
Erst dadurch werden die Erwerbslosen-
zahlen entscheidend zuriickgehen.

Allgemeines aus der Genossen-
schaft

Nachdem in den vergangenen Jahren
umfangreiche Sanierungs- und Mo-
dernisierungsarbeiten im Altbaube-

stand unserer Genossenschaft reali-
siert wurden, flhrten wir im Jahr
2004 keine groBeren MaBnahmen
durch. Als letzte GroBsanierung inner-
halb der Wohnungen verbleibt die
Umstellung der Nachtstromspeicher-
heizungen und die Strangsanierung in
unserem sozialen Wohnungsbau
Hermann-Piper-Str. 11-41 (BT 16).
Urspringlich war geplant, die MaB-
nahme nicht vor dem Jahre 2007 zu
beginnen. Darlehensumschuldungen
im Berichtsjahr mit deutlich geringe-
ren Kapitalkosten ertffneten aber die
Maoglichkeit, mit der Umsetzung be-
reits im Jahr 2005 zu starten.

Im Jahr 2002 wurde der Restitu-
tionsbescheid fur unser Grundstlck in
Hohenschénhausen rechtswirksam.
Wir konnten dem Landesamt zur Re-
gelung offener Vermogensfragen bei
deren Bearbeitung jedoch Verfahrens-
fehler nachweisen, so dass im Jahr
2004 das Verfahren wieder aufgenom-
men wurde. Der bereits gezahlte Ab-
|6sebetrag in Hohe von 560 T € wird
nochmals neu verhandelt. Mit einer Ent-
scheidung ist im Jahr 2005 zu rechnen.

In den vergangenen 3 Jahren ver-
ringerte sich die Mitgliederzahl unse-
rer Genossenschaft um 289 Mitglieder.
Die Ursachen waren vielfaltig, wie
bereits in den friheren Geschaftsbe-
richten dargestellt. Im Berichtsjahr hat
sich die Lage stabilisiert. Ende 2004
konnten wir eine annahernd gleiche
Anzahl von Baugenossen (2.212) ver-
zeichnen, wie zum Ende des Vorjahres.

Im Bereich der Wohnungskindi-
gungen hat sich das sehr hohe Er-
gebnis vom Jahr 2003 nicht wieder-
holt. Mit 135 Wohnungswechseln
(Vorjahr 164) lag die Fluktuationsrate
mit 8,7 % wieder deutlich unter der
magischen Grenze von 10 %.



Positiv zeigt sich weiterhin unsere
Vermietungssituation. Kiindigungs-
bedingt standen 24 Wohnungen zum
Jahresende leer, von denen der groBte
Teil bereits wieder durch neue Miet-
vertrage gebunden ist.

Erfreulich ist auch die Vermie-
tungsentwicklung unserer Gewerbe-
einheiten. Bis auf ein Objekt in der
BrusebergstralBe konnten alle Gewer-
beeinheiten im Laufe des Jahres 2004
vermietet werden. Auf Grund der
schwierigen Marktsituation erfolgt die
Vermietung der Gewerberdume
jedoch oftmals zu dhnlichen Mieten
wie bei den Wohnungen. Da unsere
Genossenschaft aber vergleichsweise
wenig Gewerbeeinheiten verwaltet,
sind die finanziellen EinbuBen aus die-
sem Geschaftbereich verhaltnismaBig
gering.

In der von uns errichteten Eigen-
tumsanlage im Libener Weg 24 f
konnten im Berichtsjahr 2 weitere
Wohnungen verauBert werden, so
dass 8 Wohnungen von den insge-
samt 13 Eigentumswohnungen einen
privaten Eigentimer gefunden haben.
Die Mehrheit der Kaufer nutzen die
erworbene Wohnung selbst.

Unsere im Jahre 2003 fertiggestell-
te Gastewohnung erweist sich als ein
Erfolg. Die Nachfrage im ersten voll-
standigen Vermietungsjahr ist gut, so
dass wir fir manche Wochenenden
Bewerber ablehnen mussten. Im Rah-
men der Sanierungen im kommenden
Jahr ist die Einrichtung einer zweiten
Gastewohnung im Bauteil 16 geplant.

Im laufenden Jahr wurden die
Wohnungen der Bauteile 5-8 an eine
Regenwasserriickhalteeinrichtung
angeschlossen. Das aufgefangene
Regenwasser wird fur die Toiletten-
spllung verwandt. Diese MaBnahme
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verringert die Betriebskosten durch
die Einsparung von Frischwasser und
den Wegfall der Dachflachenversiege-
lungskosten.

In der Hermann-Piper-Strale wur-
de der letzte Mullstandort aus dem
Haus an die Grundstiicksgrenze zur
Carl-Bonhoeffer-Nervenklinik verla-
gert. Die fertiggestellte Drahtgitter-
box wurde begriint und enthalt alle
MullgefaBe, die eine moderne Mull-
trennung mdoglich machen.

In den BT 9 und 10 wurde der Mdll-
platz zusammengefasst und damit zu-
sammenhangende Wege und die Ga-
ragenzufahrt neu gestaltet.

Im BT 21 sind die Miillstandorte
an der BrusebergstraBBe zu einer An-
lage zusammengelegt worden. Die 2
ehemaligen Mllplatzeinhausungen
wurden zu abschlieBbaren Gberdach-
ten Fahrradunterstellhdusern umge-
baut. Diese wurden von den Mitglie-
dern gut angenommen.

Mit diesen MaBnahmen konntendie
K o mfortzuschlage bei der Mdllentsor-
gung reduziert bzw. eingespart werden.

Im laufenden Jahr werden 49Woh -
nungen des BT 12 (Am Rathauspark
12 - 24) saniert. Die Sanitaranlagen
werden komplett erneuert, wobei das
Warmwasser in den sonnentrdchtigen
Monaten mit einer Solaranlage herge-
stellt wird, in der Gbrigen Zeit erfol-
gen Warmwasserbereitung und Behei-
zung zentral mit Gas.

Begonnen wird auch mit der Sanie-
rung in der Hermann-Piper-Str. 39 und
41, die Ubrigen Hauser des BT 16 sind
2006 und 2007 vorgesehen. Die Sanie-
rung schlieBt die Emeuerung der Frisch-
wasser- und Abwasserleitungen sowie
den Austausch der Nachtstromspei-
cherheizungen zu einer zentralen He i -
zungs- und Warmwasserversorgung ein.

Die ehemalige Waschkiiche wird in
eine Heizzentrale, verkleinerte Wasch-
einrichtung, Gastewohnung und Ge-
meinschaftsraum umgebaut.

Die Heizzentrale wird mit einem
Heizkessel fur die Vergasung und Ver-
brennung von Holzpellets (Holzdbel)
fir die Grundlast und einem Gaskes-
sel fur die Spitzenlast bei unter - 5°C
ausgestattet. Damit erreichen wir eine
6kologisch orientierte Heizungs- und
Warmwasserbereitung aus nachwach-
senden Rohstoffen zu glinstigen Prei-
sen und tragen zum Umweltschutz bei.

Beide Bauteile werden im laufen-
den Jahr im Bereich des Kabelfern-
sehens von 450 MHz auf 862 MHz
aufgerUstet.
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Die Genossenschaft hat im Geschéfts-
jahr 2004 die nachfolgend dargestell-

Beheizungsart zum 31.12.2004

Bauteil Einheiten Fernwirme NSO* * *

ten MaBnahmen realisiert: T€

" . P — BT 1,2,3,4,6,8,11,1416  AuBenfenster-, Haus- sowie Hoftirenanstrich 206,0
2 41 38 BTB 3 BT 1-19 Elektromodernisierung (64 Wohnungen) 134,8
3 42 40 BTB 2 :
4 34 28  BTB 6 BT 1,2,9,10,20, 21 AuBenanlagen, Gehwege, Spielplatz 133,8
5 88 87 HWMV** 1 : .
= = ST = BT 5,10,12,14,17,19 Einzelbadmodernisierung (37 Wohnungen) 118,5
7 36 36 HWMV BT 1-19 Tischlerarbeiten (Fenster) 99,5
8 105 103 HWMV 2 L
9 77 72 HWMV 5 BT 1-21 Malerarbeiten in Wohnungen 62,8
10 73 70 HWMV 3 :
- — —— - BT 16, 17 Hauswasserleitungsreparaturen 49,8
14 71 68 BTB 3 BT 1-12,19 SchlieBanlagen 42,2
15 41 40 BTB 1 :
21 34 34 BB BT 1,2,4-14,16 -19 Balkonsanierung 40,3
Bauteil  Einheiten Sammelheizung BT 1-11 Treppenhausbelag (Filzteppich) 294
17 104 104 BTB Ol ,
18 6 6 ol BT 1-19 Maurerarbeiten 26,1
19 161 161 Bewag el
79 7 AT BT 15,19 Badfenstermodernisierung (9 Wohnungen) 9,7
Bauteil Einheiten Sammelheizung NSO
12 49 49
13 13 13 . .
16 375 375 Neben diesen gréBeren Vorhaben Ausstattungsstandard per 31.12.2004
gesamt  1.568 1.097 471 haben wir diverse kleinere Instandhal- 1568 Wohn- und Gewerbeeinheiten
tungsarbeiten und Modernisierungen davon 195 Einheiten mit nicht modernisier-
*  Blockheizkraftwerks-Trager- und . ten Badern
Betreibergesellschaft mbH Berlin durchgefiihrt, um unseren Bestand :
) ) ) L . . davon 62 einfach verglaste Badfenster
** Heizwerk Markisches Viertel GmbH qualitativ und optisch den heutigen davon 103 Gasherde
*** Nachtstromspeicheréfen Anforderungen anzupassen. davon 90 ohne Balkon

Kostenentwicklung durch die Inbetriebnahme
der Regenwasseranlage 2004 unseres Bauteils
Reinickes Hof

Fur unseren Wohnungsbestand
haben wir Ausstattungsmerkmale
festgelegt, die bei umfassenden Mal3-
nahmen oder Wohnungswechseln
umgesetzt werden, so dass unsere
Wohnungen auch fur die Zukunft
attraktiv bleiben.

In Teilabschnitten werden wir die
FuBwege innerhalb unserer Grund-
stlicke in den ndchsten Jahren Uberar-
beiten.

Die Aufwendungen fir die letzten
zehn Jahre sind in der nachfolgenden
Ubersicht dargestellt. Leistungen des
Verwaltungspersonals sind nicht ent-

45.000 halten, auf eine Verrechnung Uber
40.000 Kostenentwicklung ohne s den Betriebsabrechnungsbogen wurde
Regenwasseranlage ) ) - ) .
35.000 / e verzichtet. Unter Berlcksichtigung der
Bauteile 5 - 8 .o et .
o 30.000 - aktivierungsfahigen Sanierungsma0-
s . . .
S 2500 = O i sgsuaser nqhmen in den Bautglen 5-8 in 2002
§ 20000 Bauteile 5- 10 mit 2.030,8 T € und in 2003 mit
£ 15000 ® PY e 2.051,8 T € hat die Genossenschaft
10,000 L ® :§~ im Durchschnitt der letzten zehn Jahre
5.000 jahrlich
0 . -
T R %0 22,25 €/ je m* Wohnflache

Frischwasser:
Niederschlagswasser:

1,887 Euro/m?
1,237 Euro/m?

1,887 Euro/m?
1,237 Euro/m?

1,887 Euro/m?
1,292 Euro/m?

2,110 Euro/m?
1,407 Euro/m?

aufgewandt.
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Diese Betrage liegen Uber den in auch in Zukunft Erhéhungsspiel-
den Nutzungsgebihren enthaltenen raume bis zur kostendeckenden Nut-
Instandhaltungsbetragen, so dass wir zungsgebuhr ausschépfen missen.

Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand fiir den Zeitraum 1995 - 2004 in T €

Bauteil 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

1 41,5 27,8 66,4 890,2 137,7 33,6 53,9 70,5 25,1 142,8

2 16,9 14,6 24,1 324,6 70,9 15,6 26,9 20,3 26,3 44,8

3 40,7 11,9 64,9 439,4 73,2 23,4 32,5 10,9 10,2 25,0

4 28,9 29,1 24,0 290,5 62,0 4,3 16,6 17,0 7,4 26,2

5 61,8 63,1 96,3 67,6 89,1 23,9 62,3 67,6 71,6 52,3

6 38,1 11,5 136,9 7,2 49,6 4,7 34,9 25,5 33,3 59,1

7 40,4 33,4 60,4 12,0 32,9 7,2 13,7 1,1 30,2 7,4

8 107,0 45,8 139,8 17,6 58,3 18,7 70,4 34,7 49,5 94,4

9 44,9 53,2 68,3 16,9 27,4 48,6 835,0 194,5 115,8 41,4

10 51,6 75,5 115,9 12,2 27,3 81,9 781,5 61,0 23,2 82,0

11 26,5 18,2 61,5 10,4 321,9 4,6 17,0 33,4 12,6 30,3

12 44,6 7,6 41,5 8,1 23,6 17,8 53,5 59,4 26,8 17,6

13 3,4 12,9 9,0 3,7 4,4 5,0 2,5 3,4 4,3 8,6

14 33,1 47,1 59,8 562,1 96,9 14,2 22,9 98,7 61,6 54,9

15 23,2 16,8 32,8 241,3 67,8 12,7 14,5 50,5 5,7 7.3

16 162,6 127,5 251,7 56,7 91,9 76,2 101,5 341,2 194,2 208,8

17 87.3 8,4 48,6 126,7 50,7 240,6 75,1 116,9 42,0 102,7

18 2,0 54,0 7.6 8,1 4,7 50,4 9,3 8,7 2,2 15,4

19 67,6 13,0 116,5 86,3 1.022,2 151,2 185,0 149,8 122,3 96,2

20 16,6 66,2 21,7 10,3 14,9 46,2 24,9 28,6 58,0 24,7

21 0,7 11,9 7,7 22,3 28,6 42,7

90 3,0 3,8

938,7 737,6 1.447,7 3.191,9 2.328,1 892,7 2.441,6 1.416,0 953,9 1.188,4

Wascherei 4,9 1,5 1,1 2,6 0,7 1,8 2,0 7,5 0,7 0,3
Verbrauchs-

material 49,1 14,9 10,6 41,7 55,4 67,9 83,8 62,9
(Regiebetrieb)
Fremdkosten

insgesamt 943,6 739,1 1.497,9 3.2094 23394 936,2 2.499,0 1.4914 1.0384 1.251,6
+

Kosten des
Regiebetriebes 389,1 288,1 291,6 264,7 266,7 269,6 271,5 243,2 247,7 260,3

Gesamt  1.332,7 1.027,2 1.789,5 3.474,1 2.606,1 1.205,8 2.770,5 1.734,6 1.286,1 1.511,9

bei einer
Nutzflache
vonm? 99.086,70 99.086,70 99.086,70 99.086,70 99.086,70 103.096,77 102.330,83 102.330,83 102.338,69 102.547,82

bedeutet

das Kosten
pro mz im Jahr mm 18'06 mmmmmmm
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Verbund Nordberliner Wohnungs-
baugenossenschaften GmbH

Die Verbund NordberlinerWoh -
nungsbaugenossenschaften GmbH
war auch in 2004 nach Aufhebung
der Sanierungssatzung ,Berlin-
Wedding SchulstraBe” intensiv im
Rahmen des bestehenden Sanierungs-
vertrages tatig.

Mit diversen Immobilieninteressier-
ten (u. a. Genossenschaft Habitat e.G.
und Pro Max e.V.) wurde intensiv Uber
den Ankauf von unsanierten Objekten
verthandelt.

In der Oudenarder StraBe 30 und
31 wurden zwei marode Seitenfllgel
(20 Wohnungen mit AuBen-WC, weit-
gehend unvermietbar) abgerissen, um
die Hofsituation attraktiver gestalten
zu kénnen. In die Brandwande der
betroffenen Gebaudeteile sowie des
Gewerbehofes Reinickendorfer Str.
65/66 werden zur besseren Belichtung
der Innenraume zusatzliche Fenster
eingebaut.

Die Nachfrage nach Gewerbefla-
chen im Betreuungsgebiet hat sich im
zweiten Halbjahr leicht positiv entwik-
kelt. So konnten u. a. Mietvertrage mit
einem Catering-Unternehmen, einem
Friseurstudio sowie einem Res-taurant
geschlossen werden. Beson-ders fir
Klnstler scheint der Wedding wieder
attraktiver geworden zu sein. In der
SchererstraBe wurden ein Kunstler-
Cafe und zwei Galerien eroffnet. Auch
preisglnstige Ateliers wurden verstarkt
nachgefragt.

Die Ertragssituation der Genossen-
schaft hat sich durch die konsequen-
ten Mietangleichungen in den vergan-
genen Jahren verbessert. Wir waren
verpflichtet, die haufig sehr niedrigen
Nutzungsgebihren Zug um Zug anzu-
heben, um einer Deckung unserer
Bewirtschaftungskosten nédher zu
kommen. Zum Ende des Berichtsjah-
res lagen die Nettokaltmieten im Alt-
baubereich unserer Genossenschaft
bei durchschnittlich 3,80 €/m? Wfl.

Diese Durchschnittsangabe lasst
jedoch nicht erkennen, dass die ein-
zelnen Nutzungsgebuhren teilweise
sehr unterschiedlich sind. Es gibt eine
Reihe von Mitgliedern, deren Mieten
deutlich unterhalb des Durchschnittes
liegen, selbst bei Wohnungen, die
vollstandig saniert und modern ausge-
stattet sind. Die Genossenschaft muss
auch in diesem Bereich unter Berlick-
sichtigung der Moglichkeiten, die der
Berliner Mietspiegel bietet, eine An-
hebung der Nutzungsgebihren erwir-
ken, einerseits um das Mietenniveau
innerhalb unserer Genossenschaft
anzugleichen und andererseits um die
fur unsere Genossenschaft notwendi-
gen Ausgaben auch zukinftig finan-
zieren zu kénnen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr
wurden im Bereich der Altbauten
keine Mieterhdhungen durchgefihrt,
da in den Vorjahren entsprechende
Angleichungen realisiert wurden. Nur
bei Neuvermietungen wurden die
Nutzungsgebuhren im nicht geférder-
ten Wohnungsbestand entsprechend
angepasst.

Im Bereich des sozialen Woh-
nungsbaus lag das Mietniveau zwi-
schen 3,86 € - 5,19 €, abhangig
vom Baujahr und der Férderart. Zum
01.04. und zum 01.07.2004 erfolgten

Erhéhungen auf Grund des Forder-
mittelabbaus. Speziell die Mieten in
den durch Zuschisse geforderten sozi-
alen Wohnungsbauten sind durch die
verstdrkte Reduzierung der Subven-
tionsmittel so deutlich angestiegen,
dass eine weitere Erhéhung auf
Grund der derzeitigen wirtschaftlichen
Lage der Bewohner im Augenblick
nicht mehr mdglich ist. Obwohl wir
im Jahr 2004 entsprechende Mietan-
gleichungen vorgenommen haben,
werden wir zukinftig genau prifen
mussen, ob solche MaBnahmen nicht
zu steigenden Wohnungskindigun-
gen und Leerstand fuhren.

In unseren frei finanzierten Neu-
bauten bzw. Wohnungen des zweiten
Forderweges verhindert die Berliner
Vermietungssituation weitere Anglei-
chungen der NutzungsgebUhren.
Leerstdnden konnte nur durch eine
sehr vorsichtige Mietenpolitik entge-
gen gewirkt werden.
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Organisation und Personal

Im Berichtsjahr hat sich die Belegschaft
der Genossenschaft verkleinert. In der
Ve rwaltung endete ein befristetes Be-
schaftigungsverhdnis. Der Malerbe-
reich, bestehend aus 3 Personen,
musste zum 30. September 2004 auf-
gelost werden. 2 Mitarbeitern konnte
eine neue Beschaftigung bei einem
Malerbetrieb angeboten werden. Der
dritte Mitarbeiter unterstitzt unseren
Hauswart- und Handwerkerbereich.

Reinickes Hof bietet den Beleg-
schaftsangehorigen die Moglichkeit
der gesetzlichen Altersteilzeit an. Ver-
schiedene Mitarbeiter werden das
Blockmodell in den Jahren 2005 und
2006 in Anspruch nehmen.

Auf Grund dieser MaBnahme er-
halten die beiden derzeitigen Auszubil-
denden nach Beendigung ihrer Lehr-
zeit einen addquaten Arbeitsplatz.

Weitere Ver&nderungenin der
Organisation gab es im abgelaufenen
Geschéftsjahr nicht.

Die umfangreichen Téatigkeiten im
Berdch der Hausbewirtschaftung und
Betreuung der Mitglieder erf orderten
eine hohe Bereitschaft und den Ein-
satzwillen aller Mitarbeiter. Dafiir
dankt der Vorstand an dieser Stelle der
gesamten Belegschaft.

Wir danken auch dem Betriebsrat
flr seine Einsatzbereitschaft fiir die
Mitarbeiter und die Belange der
Genossenschaft.

Beschaftigt waren bei der
Genossenschaft am 31.12.2004
(Vorjahreswerte in Klammern):

als Hauswarte/Gartenpfleger
als Handwerker
als Verwaltungsangestellte
als Wascherinnen
als Auszubildende
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Wirtschaftliche Lage

Vermoégens- und Finanzlage

In der Vermdgenslage sind die unferti-
gen Leistungen (2.215,9 T €) mit den
erhaltenen Anzahlungen fur Betriebs-
kosten (2.292,5 T €) verrechnet. Die
Differenz wurde in den kurzfristigen
Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Das langfristige Vermdgen der
Genossenschaft hat sich gegentber
dem Vorjahr um 245,3 T € vermin-
dert. Ursache sind die planmaBigen
Abschreibungen auf das Sachanlage-
vermdgen in Hohe von 896,6 T €,
denen jedoch Zugange durch aktivie-
rungsfahige BaumaBnahmen gegenu-
ber stehen.

Vermogens- und Kapitalaufbau
der Genossenschaft

100,0 %

50,0 %

0,0 %

Vermoégensaufbau

A &

Sachanlagen kurzfristige Mittel Sonstiges

Vermégensaufbau

94,2 % 23 % 35%

100,0 %

80,0 %

60,0 %

40,0 %

20,0 %

0,0 %

Kapitalaufbau

-_/J

Fremdkapital Eigenkapital kurzfristig Sonstiges

‘ Kapitalaufbau

80,3 % 15,0 % 4,0 % 0,7 %

Das langfristige Fremdkapital
sank durch planmaBige Tilgungen
(1.334,7 T €). Der Restbetrag eines
Darlehens wurde ausgezahlt, so dass
die Reduzierung insgesamt nur
875,9 T€ betrug. Im Berichtszeitraum
wurden verschiedene Darlehen umge-
schuldet und durch zwei neue Kredite
in Hohe von 12.644 T € abgel®st.

Das langfristige Vermdgen der
Genossenschaft (42.907,5 T €) ist
nicht vollstandig durch langfristige
Mittel gedeckt (42.151,9 T€). Ur-
sache daflr sind die hohen Fremd-
kapitaltilgungen, die die Abschreibun-
gen des Sachanlagevermogens deut-
lich Gberschritten. Durch die Umschul-
dung des Jahres 2004 und geplante
Umschuldung in 2005 wird sich das
Verhaltnis angleichen.

Die Eigenkapitalquote der Genos-
senschaft hat sich auf Grund der Zu-
fihrung des Jahrestberschusses zu
den Riickstellungen von 14,5 auf 15 %
erhéht. Mindernd wirkt sich die Ver-
ringerung des Geschaftsguthabens
der verbleibenden Mitglieder um
27,2 T€ aus.

Die Genossenschaft kam ihren
Zahlungsverpflichtungen stets nach.

Die liquiden Mittel betrugen zum
Jahresende 2684 T € .



Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

2004 2003 Verénderungen
inT€ % inT€ % inT€

AKTIVA

Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermdgensgegenstande 1,8 0,0 1,7
Sachanlagen 416135 92,3 -244,5
Finanzanlagen 1.507,0 3,3 0,0
Geldbeschaffungskosten 30,5 0,1 -2,5
Zwischensumme 43.152,8 95,7 -245,3
Mittel- und kurzfristiger Bereich

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 748,0 1,7 -350,0
Andere Vorrate 54 0,0 1,5
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande 254,7 0,6 44,4
Liquide Mittel 905,3 2,0 -636,9
Rechnungsabgrenzungsposten 16,0 0,0 28,5
Zwischensumme 1.929,4 4,3 915,5
Summe 43.921,4 100,0 45.082,2 100,0 1.160,8
PAssiva

Langfristiger Bereich

Eigenkapital 6.538,3 14,5 64,1
Fremdmittel 36.137,8 80,2 -875,9
Ruckstellung fur Drohverluste 290,5 0,6 -2,9
Zwischensumme 42.966,6 95,3 -814,7
Mittel- und kurzfristiger Bereich

Andere Ruckstellungen 903,8 2,0 66,4
Verbindlichkeiten 1.211,8 2,7 -412,5
Zwischensumme 2.115,6 4,7 -346,1

43.921,4 100,0 45.082,2 100,0




LAGEBERICHT

Sozialbilanz

In den nachfolgenden Diagrammen
wurde die Gewinn- und Verlustrech-
nung der Genossenschaft aufgeglie-
dert: einerseits nach der Herkunft der
Erl6se und andererseits nach deren
Verwendung

10

Wirtschaftliche Lage

Ertragslage

Die Aufgliederung der Gewinn- und
Verlustrechnung nach betriebswirt-
schaftlichen Leistungen zeigt folgen-
des Bild:

Das Betriebsergebnis der Genos-
senschaft endet im Jahr 2004 mit
einem Uberschuss von 72,6 T €.

Wesentliche Ursache ist die Stei-
gerung der Nutzungsgebuhren
im Berichtszeitraum um ca. 2,2 %
(109,9 T £€). Die offentlichen Forder-
mittel reduzierten sich gegentber

dem Vorjahr um 14,6 T €. Auch im
Bereich der Verkaufserldse fir die
noch verbleibenden Eigentumswoh-
nungen wurden geringere Erldse
erzielt als im Vorjahreszeitraum.

Die Verminderung der Aufwen-
dungen mit Ausnahme der planmaBig
angestiegenen Instandhaltungskosten
unterstitzten das positive Ergebnis.

Das Zinsergebnis konnte im Jahr
2004 auf Grund der héheren Fest-
geldanlagen ebenfalls gesteigert wer-
den.

Nutzungsgebuhren u.a.
62,0 %

Entstehung unserer Unternehmensleistung

Umlageabrechnung
26,6 %

Entstehung

e NutzungsgebUhren u.a.

e Umlagerechnung

o offentliche
Fordermittel

¢ Verkauf von
Eigentumswohnungen

e sonstige Ertrage

offentliche
Mittel
Verkauf 6,0 %
sonstige Ertrége Eigentumswohg.
1.2 % 4,3 %

Verbrauch unserer Unternehmensleistung

fur das Finanzamt
fur Mitarbeiter 31%
18,7 %

fur Mitglieder
36,1 %

fur Kreditinstitute
23,6 %

fur die Genossenschaft
18,5 %

Verbrauch

e Mitglieder
Betriebskosten
Instandhaltungskosten

e Mitarbeiter
Personalkosten

e Kreditinstitute
Zinsen

¢ Genossenschaft
Abschreibungen
Verwaltungskosten
Jahresiberschuss

¢ Finanzamt
Steuern



Baugenossenschaft
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2004 2003 Verénderungen

inT€ % inT€ % inT€

Umsatzerldse 8.107,1 98,8 23,4
Sonstige Ertrage 428,7 5.2 -107,4
Bestandsverdnderungen -454,4 -55 184,7
Betriebsleistung 8.081,4 98,5 100,7
Betriebskosten und Grundsteuern 1.892,0 23,1 67,5
Instandhaltungskosten 1.041,9 12,7 209,8
Andere Aufwendungen aus der

Hausbewirtschaftung 171,5 2,1 -127,2
Personalkosten 1.653,1 20,1 -132,3
Abschreibungen 1.078,8 13,1 -182,1
Zinsaufwand 1.860,5 22,7 74,6
Sonstige Aufwendungen 508,9 6,2 -7,5
Summe 8.206,7 100,0 -97,2
Betriebsergebnis -125,3 -1,5 197,9
Zinsergebnis 10,6 8.1
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -114,7

Einstellung in die Riicklagen

Entnahme aus den Riicklagen 114,7

Bilanzgewinn

1



LAGEBERICHT

Risikobeurteilung

In der Genossenschaft zeigen sich fol-

gende Risikobereiche, die regelméaBig

Uberwacht und analysiert werden:

e Zinsanderungsrisiko

e Leerstandssituation

e Steigende Mietrlickstande

e erhohte Kosten zur Behebung des
Instandhaltungsstaus

Zur Analyse und Beurteilung der
Risikobereiche wurde ein 10-jahriger
Finanz-, Erfolgs- und Bauplan erarbei-
tet, der jahrlich angeglichen und be-
urteilt wird. Vierteljahrlich wird die
Einhaltung der Planzahlen Gberwacht.

Es erfolgen quartalsweise Analysen
des Vermietungsstandes, der Liquidi-
tatssituation der Mietrliickstande
sowie die Einhaltung des Instandhal-
tungsplanes.

Zinsanderungsrisiko

Fur unsere langfristigen Fremdmittel
bestehen derzeit keine Zinsanderungs-
risiken. Die Darlehen sind langfristig
gebunden. Auf Grund von Umschul-
dungen mit verbesserten Zinskonditio-
nen werden sich die Kapitalkosten
verringern und es wird mittel- bis lan-
gerfristig keine weiteren Umschul-
dungserfordernisse geben.
Leerstandsrisiko

Die Leerstandsquote in der Genossen-
schaft ist gering. Die Lage unserer
Wohnungen, nachgefragte Woh-
nungsgroBen und die in den letzten
Jahren durchgeflihrten Sanierungs-
maBnahmen sollten auch zuklnftig
flr einen auBerst geringen Leerstand
sorgen.

12

Risiko durch steigende
Mietrickstande

In den letzten Jahren hat sich die Zahl
der Mitglieder mit finanziellen Proble-
men deutlich erhéht. Die Genossen-
schaft versucht durch verschiedene
MaBnahmen diese Ruckstande zu ver-
ringern. Eine realistische Entwicklung
der Mietrlickstande wurde in unseren
Planungsdaten bericksichtigt.
Kostenrisiko durch
Instandhaltungsstau

Unsere 10-Jahres-Planung beinhaltet
samtliche in diesem Zeitraum ange-
dachten Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen, die —
sofern es die finanzielle Situation
zuldsst — zu dem entsprechenden
Zeitpunkt realisiert werden kénnen.
Sonstige Risiken

Der Wegfall eines GrofBteils der Auf-
wendungszuschisse zum Ende des
Jahrzehnts ist planungsmaBig bereits
bertcksichtigt und wird durch Ertrags-
steigerungen bzw. Kostenreduzierun-
gen kompensiert werden.

Der Vorstand sieht auf Grund der
durchgefthrten MaBnahmen und der
jahrlichen Planung und Planungskon-
trolle fir die nachsten Jahre kein
erhohtes Risiko auf die Genossen-
schaft zukommen.

Ausblick

Wie bereits in der Vergangenheit dar-
gestellt, ist die wesentliche Aufgabe
der Genossenschaft, in den kommen-
den Jahren den genossenschaftlichen
Forderauftrag ihrer Mitglieder zu
erfllen und das Wohnungsangebot
durch entsprechende MaBnahmen zu
modernisieren und zu verbessern.

Zusatzlich werden auch zukinftig
MaBnahmen geprift, die bestimmte
Mitgliedergruppen in Anspruch neh-
men konnen (behindertengerechte
Wohnungen, Angebote flir Senioren
oder Jugendliche u. a.).

Erweiterungen unseres Wohnungs-
bestandes durch Erwerb, sofern es
sich wirtschaftlich darstellen lasst, sind
MaBnahmen, die das Spektrum unse-
res Wohnungsangebotes verbessern
kénnten.

Die Planung der Genossenschaft
geht davon aus, dass sich die wirt-
schaftliche und liquiditatsmaBige
Situation in den kommenden Jahren
stabilisieren wird. Wir erwarten im
Beurteilungszeitraum eine auskdmmli-
che Liquiditatslage sowie positive
Jahresergebnisse. Die Planzahlen
berlicksichtigen leichte Steigerungen
der Nutzungsgebiihren, geringere
Kapitalkosten sowie realistische An-
sdtze der zu erwartenden Kostenstei-
gerungen und Erlosausfalle.

Diese Voraussetzungen ermdg-
lichen zukiinftige Instandhaltungskos-
ten oberhalb der Ansatze der Il. Be-
rechnungsverordnung, die zur weite-
ren Verbesserung unseres Wohnungs-
bestandes vorgesehen sind.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand
gemaB den Bestimmungen des Ge-
setzes zur Kontrolle und Transparenz
im Unternehmensbereich (KonTraG)
Uber alle wesentlichen Angelegenhei-
ten und die wirtschaftliche Lage der
Genossenschaft schriftlich und mund-
lich umfassend unterrichtet.

Um seinen ehrenamtlichen
Kontrollaufgaben gerecht zu werden,
tagte der Aufsichtsrat im Geschéafts-
jahr 2004 in 9 Sitzungen. Mit dem
Vorstand wurde in 8 gemeinsamen
Sitzungen Uber auftretende Probleme
diskutiert, es wurden einvernehmliche
Losungsmoglichkeiten gefunden und
die notwendigen Beschlisse sind
gefasst worden.

Damit sich der Anstieg der Be-
triebskosten in den Bauteilen 9, 10,
19 und 21 reduziert, wurde der Zu-
sammenlegung und Verlagerung der
Mullstandpunkte auch unter dem
Aspekt des Umweltschutzes zur Mull-
trennung und Wiederverwertung
zugestimmt.

Bei den Planungen der weiteren
SanierungsmaBnahmen im Bauteil 12
als Einzelanlage mit Warmwasser- und
Warmeversorgung durch eine kombi-
nierte Solar- und Gasheizanlage sowie
bei der Entscheidung zur vorgezoge-
nen Sanierung im BT 16 hat der Auf-
sichtsrat aktiv mitgewirkt.

Die wirtschaftliche Entwicklung der
Genossenschaft wurde durch die Fort-
schreibung des Finanz-, Erfolgs- und
Bauplanes fur die Jahre 2005 — 2014
gemeinsam durch Vorstand und Auf-
sichtsrat weiter transparent gestaltet.
Dabei wurden die Vermietungssitua-

tion, die Entwicklung der Nutzungsge-
bihren und der Anstieg der Betriebs-
kosten mit der Analyse der Kennzah-
len der Quartale IV/2004 und 1/2005
berlcksichtigt.

Der Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e.V. hat
die Priifung des Jahresabschlusses
2003 am 01. November 2004 abge-
schlossen.

Im zusammengefassten Prifungs-
ergebnis wird festgestellt, dass fur das
Geschaftsjahr 2003 ein Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsgemafBer Buchfihrung
aufgestellt wurde, gegen den keine
Einwendungen vorzubringen sind. Die
Prifungsverhandlungen haben erge-
ben, dass die Verwaltungsorgane
ihren gesetzlichen und satzungsgema-
Ben Verpflichtungen nachgekommen
sind.

Die wirtschaftliche Situation der
Genossenschaft wird sich in den kom-
menden Jahren verbessern, da durch
Darlehensumschuldungen deutlich
geringere Zinslasten zu tragen sind.
Durch den Verkauf von zwei weiteren
Eigentumswohnungen konnte das
Geschaftsjahr 2004 mit einem kleinen
Jahresiberschuss abgeschlossen wer-
den, der nach gemeinsamen Beschluss
von Aufsichtsrat und Vorstand den
Ergebnisricklagen zur Stabilisierung
der Eigenkapitalquote zugefuhrt
wurde.

Eine Dividendenausschattung ist
daher fir das Geschéftsjahr 2004
noch nicht méglich, wird aber fir das
Geschaftsjahr 2005 in der Finanzpla-
nung beriicksichtigt.

Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Mitgliederversammlung den Jahresab-
schluss 2004 zu genehmigen.

Fur die im Jahr 2004 geleistete
Arbeit dankt der Aufsichtsrat dem
Vorstand und den Mitarbeitern der
Baugenossenschaft Reinickes Hof.

Berlin, 20.04.2005

Vorsitzender des Aufsichtsrates

o _

[f,..-".ﬂ"f?;r" .

Detlef Dorschel
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BiLANZ
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
ANHANG
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BILANZ

zum 31. Dezember 2004

AKTIVA

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstiande
3.450,00 1.777,00
Sachanlagen
Grundstticke mit Wohnbauten 40.988.161,98 41.254.860,98
Grundstticke mit anderen Bauten 212.976,00 203.361,00
Grundstticke ohne Bauten 27.853,14 27.853,14
Technische Anlagen und Maschinen 34.178,00 39.155,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 52.426,00 69.670,00
Anlagen im Bau 18.661,88 18.661,88
Bauvorbereitungskosten 34.750,39 41.369.007,39 0,00
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.481.411,61 1.481.411,61
Andere Finanzanlagen 25.564,59 1.506.976,20 25.564,59

Anlagevermégen insgesamt 42.879.433,59 43.122.315,20

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstlcke mit fertigen Bauten 398.000,00 748.000,00
Unfertige Leistungen 2.215.887,65 2.135.596,43
Andere Vorrate 3.933,76 2.617.821,41 5.370,87

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 67.457,92 108.527,04
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.786,04 24.812,90
Forderungen gg. Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 103.000,00 3.000,00
Sonstige Vemobgensgegenstande 115.866,49 299.110,45 118.342,11

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Postbankguthaben, 268.379,06
Guthaben bei Kreditinstituten 0,00 268.379,06 905.274,56

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 28.010,62 30.504,70
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 44.530,52 72.541,14 16.013,07

Bilanzsumme 46.137.285,65 47.217.756,88
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PAssiva

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahren
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus geklndigten Geschéaftsanteilen

rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 0,00 €

(Vorjahr 0,00 €)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage

fur das Geschaftsjahr eingestellt 10.000,00 €

(fur das Vorjahr eingestellt 0,00 €)
Bauerneuerungsricklage

fur das Geschaftsjahr entnommen 0,00 €

(fur das Vorjahr entnommen 114.706,41 €)

Andere Ergebnisricklagen
fur das Geschéftsjahr eingestellt 81.307,15 €
(fur das Vorjahr eingestellt 0,00 €)

Bilanzgewinn
Jahrestberschuss / -fehlbetrag
Einstellen in / Entnahmen aus Ricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegendber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegendber Unternehmen

mit Beteiligungsverhaltnis

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 14.300,17 €
(Vorjahr: 22.275,90 €)
davon aus sozialer Sicherheit: 31.898,76 €

(Vorjahr: 37.953,70 €)

Bilanzsumme 46.137.285,65

115.400,00
1.826.450,00
4.800,00

1.150.000,00

425.233,49

3.200.670,04

-91.307,15
91.307,15

34.861.561,11
477.873,48
2.292.477,55
46.874,18
239.227,60

172.561,01
66.351,07

Geschaftsjahr
€

1.946.650,00

4.775.903,53

0,00

6.722.553,53

1.257.806,12

38.156.926,00

Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Vorjahr
€

222.135,93
1.853.657,41
4.000,00

1.140.000,00

425.233,49

3.119.362,89

114.706,41
- 114.706,41

6.764.389,72

1.194.305,12

33.876.492,84
483.181,56
2.222.671,29
50.509,04
375.869,74

0,00
250.337,57

47.217.756,88
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

far die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2004

€
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 7.780.550,77
b) aus Verkauf von Grundstticken 350.000,00
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 30.681,94
Minderungen/ Erhhung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
- Betriebskosten 1.706.732,07
- Instandhaltungskosten 1.251.627,78
- Andere Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 46.023,68

Rohergebnis 5.177.745,62

Personalaufwendungen
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben

1.270.247,93
250.536,90

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde des
Anlagevermoégens und Sachanlagen sowie auf Vermégens-
gegenstande des Umlaufvermoégens, soweit diese die in

der Genossenschaft liblichen Abschreibungen iiberschreiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern von Einkommen und Ertrag 0,00

Sonstige Steuern 252.982,26

Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag

Einstellung in /Entnahmen aus Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

18

Geschaftsjahr

€

8.161.232,71

-269.708,78

290.605,22

3.004.383,53

1.520.784,83

896.645,89
499.625,43
1.040,00
17.672,69

1.935.112,75

344.289,41

252.982,26

-91.307,15

0,00

Vorjahr
€

7.505.056,70

602.000,00
36.942,06

-454.386,64

391.787,09

1.637.612,55
1.038.385,20
178.023,81

5.227.377,65

1.385.757,08
267.279,00

1.078.818,86
505.747,25
1.170,00
9.451,81

1.860.485,27

139.912,00

0,00
254.618,41

-114.706,41

114.706,41

0,00




| A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss und der Lagebe-
richt fir das Geschéftsjahr 2004 sind
nach den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften tber die Rech-
nungslegung sowie den erganzenden
Vorschriften des Genossenschafts-
gesetzes aufgestellt. Die Gliederung
der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgt entsprechend
der Verordnung tber Formblatter fur
die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen vom 06.
Marz 1987. Fur die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren angewendet.

B. Erlauterungen zu
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermbgensgegenstande
und das Sachanlagevermdgen sind zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten angesetzt, vermindert um planma-
Big lineare Abschreibungen entspre-
chend der voraussichtlichen Nut-
zungsdauer.

Fur Neuaktivierungen nach dem
01.01.2001 gelten die vom Bundes-
ministerium fUr Finanzen veréffent-
lichten Abschreibungssatze. Die Ab-
schreibungsregeln des vor dem
01.01.2001 aktivierten Anlageverméo-
gens sind jedoch beibehalten worden.
So werden die Grundstlcke und
grundsticksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten weiter Uber 80 Jahre abge-
schrieben, wobei fir die Liegenschaft
in Hohenschénhausen eine Nutzungs-
dauer von 50 Jahren angesetzt ist.
Auch die aktivierten grundlegenden
Umbauten, wie z. B. Dachgeschoss-
ausbauten, sind noch auf die

Restnutzungsdauer des Gebaudes
festgelegt.

Auf der Grundlage der Entschei-
dungen des Bundesfinanzhofes wur-
den in den Jahren 2002, 2003 und
2004 die Kosten der SanierungsmaB-
nahmen aktiviert, da der Gebrauchs-
wert der entsprechenden Gebaude
sich erhoht hat. Die Kosten der
Sanierung wurden den Gebduden
direkt zugeschrieben. Diese Gebdude
werden mit 2% abgeschrieben.

Die anteiligen Grundstiicksflachen
fur die Wascherei Hermann-Piper-
StraBe und das Service Center wurden
diesen Gebduden zugeordnet.

Die Abschreibung von Technischen
Anlagen und Maschinen sowie von
Wirtschaftsgltern der Betriebs- und
Geschaftsausstattung erfolgt planma-
Big und linear zwischen 3 und 16
Jahren. Geringwertige Wirtschafts-
glter werden im Jahr der Anschaf-
fung voll abgeschrieben. Das Vermo-
gen aus Finanzanlagen und Beteili-
gungen wird zu Anschaffungskosten
bilanziert.

Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Andere Vorrate werden wie bisher zu
Einstandspreisen bewertet.

Die Bewertung der sich im Besitz
der Baugenossenschaft befindlichen
Eigentumswohnungen erfolgt auf der
Grundlage der auf dem Markt erziel-
baren Verkaufspreise.

Geldbeschaffungskosten werden
Uber die Laufzeit der Kreditvertrage
abgeschrieben.Die Sonstigen Ruck-
stellungen beriicksichtigen alle er-
kennbaren Risiken. Verbindlichkeiten
sind zum Ruckzahlungsbetrag passi-
viert.

Die Baugenossenschaft Reinickes
Hof eG ist zum Verwalter der Wohn-
eigentiimergemeinschaft Lubener
Weg 24 f (WEG) bestellt. Die hierfur
verwalteten Treuhandgelder (24,2 T€)
werden nicht bilanziert.



ANHANG

C. Erlauterungen zum Jahresabschluss 2004
Die Zahlen des Jahresabschlusses (2003) werden in Klammern angegeben

AKTIVA

Anlagevermégen €

Immaterielle

Vermogensgegenstinde 3.450,00
(1.777,00)

Unter dieser Bilanzposition wird nur EDV-
Software ausgewiesen.

Sachanlagen
Grundstlicke mit
Wohnbauten 40.988.161,98

(41.254.860,98)

Die Grundsticke mit Wohnbauten werden
zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt und planmaBig abgeschrieben.
Im Geschaftsjahr 2004 wurden insbeson-
dere Kosten fir die Regenwasseranlage
der Bauteile 5 bis 8 sowie fur die Mull-
standorte Reinickes Hof 9, Brusebergstr. 9
und Hermann-Piper-Str. 31 aktiviert.

Grundstlicke mit
anderen Bauten 212.976,00

(203.361,00)

Unter diesem Bilanzposten werden das
Waschereigebdude im Bauteil 16 und das
Service Center in Reinickes Hof 14 ausge-
wiesen. Beiden wurden die entsprechen-
den anteiligen Grundstlcksflachen zuge-
ordnet.

Grundstlicke ohne
Bauten 27.853,14

(27.853,14)

Hier erfolgt der unverdnderte Ausweis der
unbebauten Grundsticke in Kladow.

Technische Anlagen
und Maschinen 34.178,00

(39.155,00)

Die Technischen Anlagen und Maschinen
beinhalten die Maschinen flr die Wasche-
reien.

Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 52.426,00

(69.670,00)

Der ausgewiesene Bilanzwert entwickelte
sich im Wesentlichen aus Zugangen von
EDV-Nachristungen bzw. -ersatz, aus dem
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Zugang von Mobeln und der Ausristung
der Hauswarte. Den Zugangen standen
planmaBige Abschreibungen gegentiber.

18.661,88
(18.661,88)

Anlagen im Bau

Hier werden unverdndert die Kosten fiir
die Planung fur eine weitere Gastewoh-
nung bilanziert.

34.750,39
(0,00)

Bauvorbereitungskosten

Als Bauvorbereitungskosten werden Kos-
ten fur die in 2005 durchzuftihrenden
SanierungsmaBnahmen in den Bauteilen
16 und 12 dargestellt.

Finanzanlagen
Beteiligungen 1.481.411,61

(1.481.411,61)

Unter dieser Bilanzposition werden die
Beteiligungen am Verbund Nordberliner
Wohnungsbaugenossenschaften GmbH,
an der GfO und am Netzpool Berlin GmbH
dargestellt.

25.564,59
(25.564,59)

Andere Finanzanlagen

Bilanziert wurden die Geschéaftsanteile der
Berliner Volksbank eG

Der Gesamtuberblick hinsichtlich der
Entwicklung des Anlagevermégens
wird im Anlagespiegel des Anhanges
dargestellt.

Umlaufvermégen €

Zum Verkauf bestimmter Grundstiicke

und Vorrate

Grundstiicke mit fertigen Bauten
398.000.00
(748.000,00)

Der hier dargestellte We rt beinhaltet die
noch nicht verauBerten Eigentumswohnun-
gen.

2.215.887,65
(2.135.596,43)

Unfertige Leistungen

Der Ausweis der Unfertigen Leistungen
enthélt die umlagefahigen, noch nicht
abgerechneten Betriebskosten. Die Ur-
sachen der Erhohung der umlagefdhigen
Betriebskosten im Jahr 2004 werden unter
der Ziffer ,Betriebskosten” erldutert.

Andere Vorrate 3.933,76

(5.370,87)

Hierunter werden Vorrate von Heizol fur
den Bauteil 18 sowie lagerfahige
Waschmittel gefuihrt. Die Vorrate wurden
zum Stichtag korperlich aufgenommen
und zu Einstandspreisen bewertet.

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
67.457,92
(108.527,04)

Diese Position enthalt samtliche Forderun-
gen aus rickstandigen Mieten, abgerech-
neten Betriebs- und Heizkosten sowie son-
stigen Mietkosten. Des Weiteren wurden
Wertberichtigungen auf Mietforderungen
aktiviert.

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 12.786,04
(24.812,90)

Diese von der Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG verauslagten Kosten
wurden der WEG in Rechnung gestellt.

Forderungen gegen Unternehmen mit
Beteiligungsverhaltnis

103.000,00

(3.000,00)

Hier wurden die Forderungen gegen den
Verbund Nordberliner Wohnungsbaugenos-
senschaften und gegen Netzpool aus den
Sonstigen Vermdgensgegenstanden umge-
gliedert.



Sonstige Vermogensgegenstinde
115.866,49
(118.342,11)

Als Sonstige Vermdgensgegenstande wur-
den bilanziert: Gutschriften von Lieferan-
ten, Forderung aus der Zinsabschlagssteu-
er, aus Umsatzsteuer, aus Versicherungs-
schaden und Sonstiges.

268.379,06
(905.274,56)

Fliissige Mittel

In den flUssigen Mitteln werden die Be-
stande der kurzfristig verfligbaren Gut-
haben bei den Banken und der Kassen-
bestand bilanziert.

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 28.010,62
(30.504,70)

Als Geldbeschaffungskosten werden die
von den Kreditinstituten einbehaltenen
Damna fir die Bauteile 15 und 16 ausge-
wiesen. Die Abschreibungen erfolgen line-
ar zeitanteilig Uber die Laufzeit bzw. Zins-
bindungsfrist der entsprechenden Darlehen.

Andere Rechnungsabgrenzungen
44.530,52
(16.013,07)

Dieser Ausweis enthalt Zahlungen im Jahr
2004, die das Folgejahr betreffen.

PAssSIVA

Eigenkapital €

1.946.650,00
(2.079.793,34)

Die Verminderung ist auf die groBere An-
zahl von Kindigungen gegenlber Neuein-
tritten zurtickzufthren.

Geschaftsguthaben

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.150.000,00

(1.140.000,00)

GemaB § 39, Absatz 2, der Satzung wurde
in gemeinsamer Sitzung des Aufsichtsrates
und des Vorstandes am 20.04.2005 eine
Zufuhrung zur Rucklage in Hohe von
10.000,00 € (mindestens 10 % des
Jahrestberschusses) beschlossen.

Bauerneuerungsriicklage 425.233,49
(425.233,49)

Dieser Betrag dient der Deckung von zu-
kinftigen Instandsetzungsaufgaben. Die
Bauerneuerungsriicklage blieb gegentber
dem Vorjahr unverandert.

Andere Ergebnisriicklagen
3.200.670,04
(3.119.362,89)

GemaB § 39, Absatz 3, der Satzung
wurde in der gemeinsamen Sitzung des
Aufsichtsrates und des Vorstandes am
20.04.2005 beschlossen, den restlichen
Jahresiiberschuss in Hohe von 81.307,15 €
den Anderen Ergebnisrticklagen zuzufuh-
ren.

Riickstellungen €

Sonstige Riickstellungen 1.257.806,12
(1.194.305,12)

Enthalten sind Ruckstellungen fir Droh-
verluste aus dem Bauteil 21, fir Personal-
aufwendungen und Priifungskosten. Die
Ruckstellungen betreffen alle bis zur
Bilanzerstellung bekannt gewordenen Ver-
pflichtungen und Risiken, die dem Grunde
nach bestehen, aber noch nicht in der
genauen Hohe oder Félligkeit bekannt
sind.

Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Verbindlichkeiten €

Die Verbindlichkeiten werden zum Ruck-
zahlungsbetrag angesetzt und finden ihre
zusammengefasste Darstellung im Verbind-
lichkeitenspiegel.

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 34.861.561,11
(35.876.492,84)

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten
gegenUber Kreditinstituten, wie Baudar-
lehen oder Aufwendungsdarlehen unab-
hangig von ihren Falligkeiten sowie Ab-
grenzungen der Zinsen fur das Geschafts-
jahr.

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 477.873,48
(483.181,56)

Dargestellt werden unter diesem Posten
Mieterdarlehen fur den Dachausbau des
Bauteiles 12 und ein Darlehen der 6ffent-
lichen Hand.

Erhaltene Anzahlungen 2.292.477,55
(2.222.671,29)

Diese Verbindlichkeiten betreffen noch
nicht abgerechnete Umlagen fur Betriebs-
kosten sowie Heizungs- und Warmwas-
serkosten, denen entsprechende Vermo-
genswerte in den Unfertigen Leistungen
gegenuber stehen. Die Erhéhung ist insbe-
sondere auf die volle Einbeziehung der
Bauteile 6 und 8 in die Heizkostenvoraus-
zahlungen zurtckzufthren.

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

46.874,18
(50.509,04)

Es handelt sich im Wesentlichen um vor-
ausbezahlte Mieten und um Mietkautionen.

Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen und Leistungen
239.227,60
(375.869,74)

Die Verbindlichkeiten betre ffen Sicheheits-
einbehalte aus Bauleistungen sowie Ver-
bindlichkeiten aus Instandhaltung, Be-
triebskosten, anderen Lieferungen und
Leistungen.
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C. Erlauterungen zum Jahresabschluss 2004
Die Zahlen des Jahresabschlusses (2003) werden in Klammern angegeben

Verbindlichkeiten gegen Unternehmen
mit Beteiligungsverhaltnis
172.561,01
(0,00)

Den in den Finanzanlagen dargestellten
Beteiligungen am Nordverbund stehen
Verbindlichkeiten gegeniber. Diese Ver-
bindlichkeiten sind aus den Sonstigen
Verbindlichkeiten in eine eigenstandige
Bilanzposition umgegliedert.

Sonstige Verbindlichkeiten
66.351,07
(250.337,57)

Die Sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten
per 31.12.2004 Verbindlichkeiten im
Rahmen der sozialen Sicherheit, Verbind-
lichkeiten aus Steuern und sonstige Ver-
bindlichkeiten.

Verbindlichkeitenspiegel

insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von gesichert Art der Sicherung
unter 1. Jahr 2-5 Jahre Uber 5 Jahre
2005 2006-2009 ab 2010
gegenuber Kreditinstituten 34.861.561,11 3.421.077,30 34.861.561,11
(35.876.492,84) 1) (6.678.176,47) (35.876.492,84)
gegeniber anderen Kreditgebern 477.873,48 23.559,54
(483.181,56) (22.873,32)
Erhaltene Anzahlungen 2.292.477,55
(2.222.671,29)
Verbindlichkeiten aus 46.874,18
Vermietung (50.509,04)
Verbindlichkeiten aus 239.227,60 62.982,73
Lieferungen und Leistungen (375.869,74) (80.052,34)
Sonstige Verbindlichkeiten 238.912,08 8.737,05
(250.337,57) (9.698,72)

Gesamtbetrag 38.156.926,00 3.260.056,41 3.516.356,62 31.380.512,97 34.861.561,11

(39.259.062,04) (4.220.742,86) (6.790.800,85) (28.247.518,33) (35.876.492,84)
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GEWINN -

UND

VERLUSTRECHNUNG

far die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2004

Umsatzerlose

a) Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung 7.780.550,77
(7.505.056,70)

Sollmieten, Zuschlage, Aufwendungszu-
schusse /-hilfen, abgerechnete Betriebs-
kosten Erldse aus Waschereien und der
Gastewohnung sowie Erlésschmadlerungen
enthélt diese G.u.V-Position

b) Erlése aus dem Verkauf von
Wohnungseigentum 350.000,00
(602.000,00)

Diese Erlose stammen aus dem Verkauf
von zwei Wohnungen der Wohneigen-
tumsanlage Lubener Weg 24 f.

c) Erlse aus anderen Lieferungen
und Leistungen 30.681,94
(36.942,06)

Diese Position weist Erlose fir Mobilfunk-
antennen und Sonstige Erl6se aus. AuBer-
dem werden die der WEG fur 2004 in
Rechnung gestellten Betriebs-, Instandhal-
tungs- und Verwaltungskosten ausgewie-
sen.

Bestandsveranderungen -269.708,78
(-454.386,64)
-350.000,00
(-586.726,67)

Bestandsverdnderung
aus Wohneigentum

Die Bestandsminderung bedeutet eine
entsprechende Reduzierung des Umlauf-
vermdgens.

Bestandsveranderung 80.291,22
an Unfertigen Leistungen (132.340,03)

Die Bestandsveranderungen der Unferti-
gen Leistungen setzen sich zusammen
aus Bestandserhéhungen 22159T€
flr noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten des Abrechnungsjahres 2004
und aus Bestandsverminderungen

21356 T€
fur die im Jahr 2004 abgerechneten
Betriebskosten des Jahres 2003.

Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Sonstige betriebliche Ertrage
290.605,22
(391.787,09)

Im Wesentlichen werden folgende Sonstige
betriebliche Ertrage fur 2004 ausgewiesen:
Ertrage aus der Auflésung von sonstigen
Ruckstellungen und Wertberichtigungen.
Die Periodenfremde Ertrdge (87,2 T€)
beinhalten hauptsachlich aufgeldste Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen (47,2 T €) sowie Riickzahlungen der
Berufsgenossenschaft aufgrund neuer
Einstufung der Gefahrenklasse (19,5 T €)
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C. Erlauterungen zum Jahresabschluss 2004

Aufwendungen fiir bezogenen Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen aus der
Hausbewirtschaftung

- Betriebskosten

Be- und Entwasserung
Heizung und Warmwasser
Mullabfuhr
Kabelfernsehen
Versicherungen
StraBenreinigung
Gartenpflege
Hausreinigung
Beleuchtung
Aufzugsanlagen

Sonstige Betriebskosten

periodenfremde Betriebskosten
Betriebs- und Heizkosten WEG

Nicht umlagefahige Betriebskosten

insgesamt
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3.004.383,53
(2.854.021,56)

2004 2003

€ €
544.040,62 503.239,96
579.085,04 559.848,08
146.951,87 150.946,43
91.409,22 81.262,53
71.153,10 70.640,93
52.879,72 51.378,69
54.685,85 47.809,28
28.352,18 30.341,84
42.107,51 34.523,43
38.759,94 32.970,68
1.017,16 8.415,67
43.967,43 47.867,03
9.530,31 18.368,00
2.792,12 0,00

1.706.732,07 1.637.612,55

Die Erhdhung der Heizkosten ist insbeson-
dere begrindet einerseits durch die
Anbindung der Bauteile 6 und 8 an die
Fernwarmeversorgung und in der allge-
meinen Preissteigerung fur Heizenergie.
Die Betriebskosten stiegen schwerpunkt-
maBig fur die Be- und Entwasserung
sowie fur Strom aufgrund der Preiserho-
hungen zum 01.01.2004. Die in 2004
ganzjahrige Nutzung der in 2003 neu
angeschlossenen Bauteile 19 und 20 an
die Breitbandkommunikationsanlagen
(Kabelfernsehen) fuihrte ebenfalls zu er-
hohten Kosten.

- Instandhaltungskosten 1.251.627,78
(1.038.385,20)

Ausfuhrliche Erlauterungen zu dieser Posi-
tion werden im Lagebericht dargestellt.

- Andere Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung 46.023,68
(178.023,81)

In diesen Aufwendungen werden die
Kosten der Vermietung, der sonstige Auf-
wand fir die Waschereien, Kosten fiir
Mieterbelastung und Raumungsklagen
sowie sonstige Aufwendungen ausgewie-
sen.

Personalaufwendungen
1.520.784,83
(1.653.036,08)

Enthalten sind die Personal- und Personal-
nebenkosten fur die Mitarbeiter der
Baugenossenschaft Reinickes Hof eG.,
darunter die anteilige Entlohnung der
Mitarbeiter in Altersteilzeit entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen. Die
Senkung der Personalkosten 2004 ist im
Wesentlichen begrtindet in der Verringe-
rung des Personals in 2004.

Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstinde des Anlage-

vermogens und Sachanlagen
896.645,89
(1.078.818,86)

Die Abschreibungsmethoden blieben
gegeniber dem Vorjahr unverandert. Die
Differenz zum Vorjahr stellt die 2003 in
Ansatz gebrachten auBerplanmaBigen
Abschreibungen fur Wohneigentum dar.

Sonstige betriebliche
Aufwendungen 499.625,43
(505.747,25)

Enthalten in den Sonstigen betrieblichen
Aufwendungen sind u. a. die sachlichen
Verwaltungskosten sowie Verluste aus der
Abschreibung von Mietforderungen. Den
Aufwendungen fir sonstige Ruckstellun-
gen und Einzelwertberichtigungen stehen
betriebliche Ertrage gegeniber. Die peri-
odenfremden Aufwendungen (16,9 T €)
beinhalten Ausbuchungen von Forderun-
gen an Lieferanten (7,4 T €), Steuerbera-
tungskosten aus Vorperioden (7,3 T €)



und sonstige periodenfremde
Aufwendungen (2,2 T €).

Ertrage aus Beteiligungen
1.040,00
(1.170,00)

Fur die Geschaftsanteile bei der Berliner
Volksbank eG wurden Dividenden gezahlt.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
17.672,69
(9.451,81)

Die im Berichtsjahr vorhandenen liquiden
Mittel erbrachten dem Unternehmen
Zinsen auf die Guthaben laufender und
Festgeldkonten.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
1.935.112,75

(1.860.485,27)

Ausgewiesen werden Zinsen fur die lang-
fristige Finanzierung von Bauinvestitionen,
Bearbeitungsgebihren und Beritstellungs-
zinsen bei Kreditaufnahme sowie Verwal-
tungskosten fur Aufwendungsdarlehen
und -zuschisse.

Sonstige Steuern 252.982,26
(254.618,41)

Hier sind die Grundsteuern und die Kfz-
Steuer fur das Fahrzeug des Regiebetrie-
bes enthalten.

Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG
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Anlagespiegel 2004

Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange  Abgdnge Um- Stand:
Herstellungs- buchungen 31.12.2004
kosten (+7-)
31.12.2003
€ € € € €
I. Immaterielle
Vermogensgegenstiande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 5.586,47 3.625,00 4.606,27 4.605,20

Geschafts- oder Firmenwert

Geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen
Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 55.349.540,89 595.400,51 -17.106,00 55.927.835,40

Grundsticke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 313.457,14 +17.106,00 330.563,14

Grundsttcke und grundstlcksgleiche
Rechte ohne Bauten 779.654,25 779.654,25

Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstlcken

Technische Anlagen und Maschinen 78.873,76 9.717,11 69.156,65
Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 217.710,79  20.761,65 47.926,38 190.546,06
Anlagen im Bau 18.661,88 18.661,88
Bauvorbereitungskosten 34.750,39 34.750,39

Geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Beteiligungen 1.481.411,61 1.481.411,61
Ausleihungen an Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen 25.564,59 25.564,59

Anlagevermégen insgesamt 58.270.461,38 654.537,55 62.249,76 17.106,00 58.862.749,17
-17.106,00
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Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Abschreibungen Buchwerte
kumulierte Ab- Abschreibungen auf Abgéange kumulierte Ab- Buchwert Buchwert
schreibungen des Geschafts- entfallende schreibungen 31.12.2004 31.12.2003
friherer Jahre jahres Abschreibungen 31.12.2004
€ € € € € €
3.809,47 1.952,00 4.606,27 1.155,20 3.450,00 1.777,00

14.094.679,91 844.993,51 14.939.673,42 40.988.161,98 41.254.860,98
110.096,14 7.491,00 117.587,14 212.976,00 203.361,00
751.801,11 751.801,11 27.853,14 27.853,14
39.718,76 4.977,00 9.717,11 34.978,65 34.178,00 39.155,00
148.040,79 37.232,38 47.153,11 138.120,06 52.426,00 69.670,00
18.661,88 18.661,88

34.750,39

1.481.411,61 1.481.411,61

25.564,59 25.564,59

15.148.146,18 896.645,89 61.476,49 15.983.315,58 42.879.433,59 43.122.315,20




Mitgliederbewegung im

Jahre 2004

Mitglieder
Anzahl am 1.1. 2.217
Neubeitritte 136
Ubertragungen 15
Zugang insgesamt 151
Aufkindigungen 98
Todesfalle 21
Aufkindigungen
fur Ubertragung 15
Ausschlisse 22
Abgange insgesamt 156
Anzahl der Mitglieder
am 31.12. 2.212

Die Verminderung der Geschaftsgut-
haben der Mitglieder spiegelt die all-
gemeine wirtschaftliche Lage und die
derzeitige Situation auf dem Berliner
Wohnungsmarkt wider. Rickstandige
fallige Mindesteinzahlungen sind am
Ende des Geschaftsjahres 2004 nicht
vorhanden.
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Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Als Gesellschafter des Verbundes
Nordberliner\Wbhnungsbaugenossen-
schaften GmbH (Nordverbund) hat die
Baugenossenschaft Reinickes Hof

zum 31.12.2004 eine gesamtschuld-
nerische Haftungserklarung fur Ver-
pflichtungen in Héhe von 200.802,65 €
abgegeben, die sich jahrlich vermin-
dert Bisher hat die Baugenossenschaft
Reinickes Hof den Gesellschaftsanteil
am Nordverbund bis zu einer Héhe von
1.305.750,60 € geleistet. Die Genos-
senschaft verpflichtete sich, die im Jahr
2002 aktivierten Kapitaleinlagen in
Hohe von 172.561,01 € aus zukinfti-
gen Gewinnen des Nordverbundes
auszugleichen.

Beteiligungen und Mitgliedschaften
Die Genossenschaft weist folgende
Beteiligungen aus:

a) Verbund Nordberliner
Wohnungsbaugesellschaft GmbH
1.478.311,61 €
mit Sitz in Berlin.

Das Eigenkapital per 31.12.2003
betragt 2.226.773,56 € . FUr das
Geschaftsjahr 2003 wurde ein
Jahresfehlbetrag in Héhe von
158.738,51 € ausgewiesen. Die
Baugenossenschaft Reinickes Hof
eG halt ein gezeichnetes
Stammkapital in Hohe von 22 %
(229.500,00 €).

b) Gesellschaft fur Offentlichkeits-
arbeit gemeinnitziger und stadti-
scher Wohnungsunternehmen
mbH (GfO) 300,00 €

¢) Netzpool Berlin GmbH
2.800,00 €

Die Genossenschaft halt folgende

Mitgliedschaften:

a) Berliner Volksbank eG mit 500
Geschéftsanteilen zu je 52,00 €

b) Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

) Genossenschaftsforum e.V.

d) Arbeitgeberverband der gemein-
nutzigen Wohnungswirtschaft
e.V.

e) DESWOS Deutsche Entwicklungs-
hilfe fur soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.

f)  Verein Creditreform Berlin e.V.

g) Initiative Reinickendorf e.V.

h) Industrie- und Handelskammer
Berlin

i) UnterstUtzungsverein deutscher
Immobilienwirtschaft e.V.

Angabe der durchschnittlichen
Anzahl der beschaftigten
Arbeitnehmer im Geschaftsjahr
Im Geschaftsjahr waren durchschnitt-
lich neben zwei hauptamtlichen
Vorstandsmitgliedern 32,3 (Vorjahr:
34,0) Mitarbeiter beschaftigt, darun-
ter zwei Auszubildende und sechs
Mitarbeiter in Teilzeitbeschaftigung.

Zustandiger Prifungsverband
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Berlin, 19.04.2005
Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Der Vorstand

s

Wolfgang Lossl  Bernd Paul



ANHANG

Organe der Genossenschaft

Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Aufsichtsrat

Detlef Dorschel
(Vorsitzender)

Lutz Wittstock
(stellvertretender Vorsitzender
und stellvertretender Schriftfiihrer)

Jérg Schorlemmer
(Schriftfahrer)

Silke Fischer

Thomas Graf

Udo Nitzsche

Kommissionen des Aufsichtsrats

Bau und Wohnungskommission

Udo Nitzsche
Jérg Schorlemmer

Prifungskommission

Detlef Dorschel
Silke Fischer
Vorstand
Bernd Paul

Wolfgang Lossl

seit 04.06.1975

seit 27.06.2000

seit 26.06.2002

seit 26.06.2001

von 25.06.2003
bis 21.06.2004

seit 27.06.2000

il

seit 01.12.2000

il \;
seit 01 .os.z'otio

Beamter

Beamter

Beamter i. R.

Steuerberaterin

E-Marketing Manager

Diplomingenieur
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des Bestandes und der WohnungsgréBen

in der Genossenschaft

Reinickes Hof im Uberblick
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-
W 0 N o T & W N = O ©

20
21

STRUKTUR

Siedlung (Adresse)

Becherweg 1 - 10, Humboldtstr. 97 - 99

Becherweg 11 - 17

Becherweg 22 - 28

Humboldtstr. 103 - 104a, Klenzepfad 2 - 6

Reinickes Hof 22, Ollenhauerstr. 79 - 84, Waldstr. 1 -5
Waldstr. 6 - 9, Saalmannstr. 2 - 14

Reinickes Hof 16 - 21

Saalmannstr. 16 - 34, Reinickes Hof 10 - 15

Reinickes Hof 1 - 8, Ollenhauerstr. 76 - 78
Ollenhauerstr. 72, Saalmannsteig 1 - 13, Reinickes Hof 9, 9 a
Ollenhauerstr. 65, 65 a - ¢

Am Rathauspark 12 - 24

Hermann-Piper-Str. 22

Becherweg 18 - 19, Lubener Weg 20 - 24 b
Becherweg 20 - 21, Klenzepfad 38 - 38 b
Hermann-Piper-Str. 11 - 41

Waldstr. 99 - 101 d

General-Barby-Str. 122

Hohenschénhausen: GroBe-Leege-Str. 90a - 94,

Goeckestr. 1a - 4, We rneuchener Str. 22 - 24 a, Wriezener Str. 9a - ¢

Heiligensee: Hennigsdorfer Str. 27 - 31
Brusebergstr. 9 - 9a, Lubener Weg 24 ¢, d, e,

CENVEL TS

1927
1929
1929
1929
1927
1928
1928
1929
1930
1939
1938
1931
1984
1958
1960
1969
1956
1983

1930
1994
2000

Mieteinheiten

Bilanzsumme
Anlagevermégen
Eigenkapitalquote
Rucklagen

Umsatze Hausbewirtschaftung
Mitglieder
Geschaftsguthaben
Bilanzgewinn
Bruttodividende
Mitarbeiter
Personalaufwand

30

1.686

46,1 Mio. €
39,7 Mio. €
15,2%

4,9 Mio. €
7,2 Mio. €
2.506

2,1 Mio. €
0

31

1,2 Mio. €

1.685 1.738* 1.744* 1.862*
44,7 Mio. € 45,9 Mio. € 47,2 Mio. € 46,1 Mio. €
39,5 Mio. € 41,4 Mio. € 43,1 Mio. £ 42,9 Mio. €
14,4% 15,5% 14,5% 15,0%
4,2 Mio. € 4,8 Mio. € 4,7 Mio. € 4,8 Mio. €
7,4 Mio. € 7,4 Mio. € 8,1 Mio. £ 8,2 Mio. £
2.490 2.355 2.217 2.212
2,2 Mio. € 2,2 Mio. € 2,1 Mio. € 1,9 Mio. €
0 0 0 0

32 33 34 31

1,4 Mio. € 1,4 Mio. € 1,6 Mio. €** 1,5 Mio. €**

* inkl. Gewerbe, Stellplatze und Sonstiges

** inkl. Ruckstellungen fur zukinftige Personalaufwendungen (Altersteilzeit)



Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG

Anzahl Anzahl Gewerbe Sonstiges Garagen/ Mietfliche Wohnungen mit entsprechenden Zimmern

Hauser WE Keller etc. Stellpliatze gesamt 1 1,5 2 25 3 3,5

5.046,20 14

2.736,30

5.995,43

2.315,70

-----_---------
32

4.904,31 2

1.434,74 12

7 930,12

2.619,16

25 5.998,60

9.750,99 32

46  3.065,10

31
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Baugenossenschaft
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Reinickes Hof

13403 Berlin

Telefon 417 858 - 0
Telefax 417 858 - 23

www.reinickes-hof.de
info@reinickes-hof.de



Wir ehren die im Jahr 2004 verstorbenen Mitglieder

Walter Tuchlinsky
Gertrud David
Irma Frihbrodt
Anneliese Kelsch
Klara Nachtigall
Johanna Herzog
Joachim Binding
Karl-Heinz Voger
Hildegard Handke
Hella Becker
Walter Leicht
Margot Stengert
Wolfgang Wittstock
Evelyn Hummel
GUnter Ubl

Heinz Kriger

Roland Stupperich
Ursula Ortmann
Irmgard Kunisch
Elisabeth Zeh
Gunter Senger
GUnter Schmidt
Uwe Kalweit
Erika Walkowiak
Johanna Stiller
Otto Heitschmidt
Edith Neubert
Gertrud Meyer
Erich Schwieg
Johanna Berger
Ellen Scheliga



